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(Padtdslauselmat, suositukset ja lausunnot)

SUOSITUKSET

EUROOPAN JARJESTELMARISKIKOMITEA

EUROOPAN ]AR]ESTELMARISKIKOMITEAN SUOSITUS,
annettu 21 piivini maaliskuuta 2019,

kiinteistotiedoissa olevien aukkojen tiydentimisesti annetun suosituksen EJRK[2016/14
muuttamisesta

(EJRK/2019)3)
(2019/C 271/01)

EUROOPAN ]AR]ESTELMARISKIKOMITEAN HALLINTONEUVOSTO, joka
ottaa huomioon Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen,

ottaa huomioon finanssijirjestelmin makrotason vakauden valvonnasta Euroopan unionissa ja Euroopan jarjestelmaris-
kikomitean perustamisesta 24 paivind marraskuuta 2010 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
N:o 1092/2010 (!) ja erityisesti sen 3 artiklan 2 kohdan b, d ja f alakohdan sekd 16, 17 ja 18 artiklan,

ottaa huomioon Euroopan jirjestelmariskikomitean tyojdrjestyksen hyvaksymisestd 20 pdivind tammikuuta 2011 anne-
tun Euroopan jirjestelmiriskikomitean paitoksen EJRK/2011/1 (%) ja erityisesti sen 18, 19 ja 20 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

(1)  Kiinteistosektorin kehityksen seurantaa koskevan kehyksen toteuttaminen edellyttdd rahoitusvakauden valvonnan
nadkokulmasta, ettd kerdtddn ja jaetaan sddnnollisesti unionin tasolla vertailukelpoisia maakohtaisia tietoja, jotta
voidaan arvioida tarkemmin kiinteistoihin liittyvid riskejd eri jasenvaltioissa ja vertailla makrovakauspoliittisten
paatoksentekovilineiden kayttod kiinteistoalaan liittyvien haavoittuvuuksien poistamiseksi.

(2)  Euroopan jirjestelmakomitean suosituksella EJRK/2016/14 (}) pyrittiin yhdenmukaistamaan madritelmii ja indi-
kaattoreita, joita kdytetddn asuinkiinteisto- ja liikekiinteistomarkkinoiden seurannassa, sekd puuttumaan unionin
asuinkiinteisto- ja litkekiinteistomarkkinoita koskevan tiedon saatavuudessa ja vertailukelpoisuudessa esiintyviin
tietoaukkoihin.

(3)  Euroopan tilastoja koskeva oikeudellinen sddntely on vahvistettu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa
(EY) N:o 223/2009 (%) ja komission pditoksessdi 2012/504/EU (). Kun otetaan huomioon yhteison tilastoviran-
omaisen eli komission (Eurostat) kokemus Eurooppaa koskevien korkealaatuisten tietojen toimittamisesta maiden
vilisten vertailujen mahdollistamiseksi ja edistimiseksi, Euroopan jirjestelmiriskikomitea katsoo komission
(Eurostat) panoksen olevan suosituksessa EJRK/2016/14 vahvistetun kehyksen kannalta erityisen tdrked, jotta hel-
potetaan kansallisten makrovakausviranomaisten tehtivaa kerdtd tietoja fyysisten litkekiinteistomarkkinoiden indi-
kaattoreista. Tallaisten tietojen saatavuus jouduttaisi puolestaan riskien seurantakehyksen tdytintoonpanoa
kansallisten makrovakausviranomaisten toimesta liikekiinteistomarkkinoiden tehokasta seurantaa varten, milld

() EUVLL 331, 15.12.2010, s. 1.

() EUVL C 58, 24.2.2011, s. 4.

(*) Euroopan jirjestelmariskikomitean suositus EJRK/2016/14, annettu 31 pdivind lokakuuta 2016, kiinteistotiedoissa olevien aukkojen
tdydentdmisestd (EUVL C 31, 31.1.2017, s. 1).

(*) Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EY) N:o 223/2009, annettu 11 paivind maaliskuuta 2009, Euroopan tilastoista seka salas-
sapidettavien tilastotietojen luovuttamisesta Euroopan yhteisojen tilastotoimistolle annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston ase-
tuksen (EY, Euratom) N:o 1101/2008, yhteison tilastoista annetun neuvoston asetuksen (EY) N:o 322/97 ja Euroopan yhteisojen
tilasto-ohjelmakomitean perustamisesta tehdyn neuvoston péitoksen 89/382/ETY, Euratom kumoamisesta (EUVL L 87, 31.3.2009,
s. 164).

(*) Komission paitos 2012/504/EU, annettu 17 pdivand syyskuuta 2012, Eurostatista (EUVL L 251, 18.9.2012, s. 49).
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helpotettaisiin samalla fyysisistd liikekiinteistomarkkinoista aiheutuvien rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien
tunnistamista. Tdstd syystd on siis pidetty olennaisen tirkednid ottaa kdyttoon yhteinen vihimmdiistason kehys
sellaisen tietokannan keruuta varten, jota kansalliset makrovakausviranomaiset edellyttavit fyysisten liikekiinteis-
tomarkkinoiden tehokasta seurantaa varten. Tarve tdllaiselle yhdenmukaistetulle kehykselle on erityisen ilmeinen,
kun otetaan huomioon liikekiinteistéjen rajatylittdvin rahoituksen merkittdvd médrd. Tdssd mielessd uusi suosi-
tus, jolla pyritddn edistimadn yhteisen vihimmdistason kehyksen laatimista merkityksellisten yhdenmukaisten
indikaattoreiden kehittdmistéd, tuotantoa ja jakelua varten, pitidisi lisitd suositukseen EJRK/2016/14. Jotta varmis-
tetaan merkityksellisten tilastotietojen johdonmukaisuus ja laatu sekd minimoidaan raportoinnista aiheutuva
rasite, komission (Eurostat) pitdisi myds kehittdd ja tukea tilastostandardeja, menetelmia ja menettelyjd vaadittujen
tilastotietojen keruuta varten.

(4)  Neuvoston asetuksen (EU) N:o 1096/2010 (°) 2 artiklan nojalla EKP huolehtii EJRK:n sihteeriston tehtdvistd ja
tarjoaa ndin EJRK:lle analyyttistd, tilastollista, logistista ja hallinnollista tukea. Lisdksi Euroopan keskuspankkijar-
jestelmin ja Euroopan keskuspankin perussadnnostd tehdyn péytikirjan 5.3 artiklan mukaan EKP:n tehtdvinid on
tarvittaessa edistdd tilastotietojen kerddmistd, laatimista ja jakamista koskevien sddntojen ja niiden kiytantojen
yhdenmukaistamista toimivaltaansa kuuluvilla aloilla. Téstd syystd on tdrkedd varmistaa tiivis yhteisty6 ja asian-
mukainen koordinointi Euroopan tilastojdrjestelmin (’) ja Euroopan keskuspankkijirjestelmin (EKPJ) valilla. Tatd
tarkoitusta varten ja asetuksen (EY) N:o 223/2009 6 artiklan 3 kohdan mukaisesti komission (Eurostat) ja EKP:n
vilisen jatkuvan kuulemisen ja yhteistydn on katsottava olevan erityisen tirkedd kehitettdessd vaadittavia standar-
deja, menetelmid ja menettelyja.

(5)  Tilastointitehtdvd, jonka EKP:n tilastokomitea on viimeksi suorittanut — kiinteistotydryhmansd avustuksella — lii-
kekiinteistojen ja asuinkiinteistéjen rahoitukseen liittyvid indikaattoreita koskevien tietojen lihteistd, on korosta-
nut tarvetta muuttaa tiettyjd mairitelmid, jotta helpotetaan kansallisten makrovakausviranomaisten harjoittamaa
seurantaa. Vaikka on todettu, ettd kansallisten makrovakausviranomaisten tietotarpeiden tdyttdmiseksi ei voida
nojautua yksinomaan Euroopan keskuspankin asetukseen (EU) 2016/867 (%), jolla otettiin AnaCredit -hanke kayt-
toon, suosituksen EJRK/2016/14 liikekiinteiston ja asuinkiinteiston mdairitelmid pitdisi kuitenkin muuttaa, jotta
ne yhdenmukaistettaisiin tiiviimmin asetuksessa (EU) 2016/867 kdytettyjen laajempien madritelmien kanssa ja
helpotettaisiin vaadittavien rahoitusvakauden analyysien laatimista sekd mahdollistettaisiin tdysi vertailukelpoi-
suus eri maiden vililla.

(6)  Suosituksessa EJRK[/2016/14 vahvistettuihin méaritelmiin tehtdvit muutokset eivit saisi kuitenkaan estdd kansal-
lisia makrovakausviranomaisia kéyttiméstd muita kiinteistdindikaattoreita ja erittelyjd, jotka perustuvat ndiden
kansallisten makrovakausviranomaisten madaritelmiin ja mittareihin ja joissa otetaan siten huomioon niiden kan-
sallisten liike- ja asuinkiinteistomarkkinoiden erityispiirteet, jos ne ovat merkityksellisid rahoitusvakauden niko-
kulmasta. Tilld varmistettaisiin myos se, ettd kansalliset makrovakausviranomaiset noudattavat suhteellisuusperi-
aatetta, sellaisena kuin se vahvistetaan suosituksessa EJRK/2016/14.

(7)  Suosituksessa EJRK/2016/14 edellytetddn niiden, joille suositus on osoitettu, raportoivan EJRK:lle ja neuvostolle
toimista, joihin ne ovat ryhtyneet suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti, miksi toimiin ei
ole ryhdytty suosituksessa vahvistettujen mairdaikojen mukaisesti. Taltd osin tahot, joille suositus EJRK/2016/14
on osoitettu, ovat edistyneet sen tdytintdonpanossa suosituksen mukaisten méirdaikojen mukaisesti. Joidenkin
kansallisten makrovakausviranomaisten tyotd ovat kuitenkin hidastaneet kdytinnon ongelmat, kuten tarve ottaa
kdyttoon raportointikdytintojd, mddritelld tietoldhteitd ja ratkaista tietojen luottamuksellisuuteen liittyvid
ongelmia.

(8)  Jotta varmistetaan suosituksen EJRK/2016/14 tdytintoonpano, on niin ollen valttimédtontd pidentdd tiettyjd siind
vahvistettuja mdairdaikoja. Ndiden méidrdaikojen pidentiminen antaa kansallisille makrovakausviranomaisille
enemmadn aikaa ratkaista edelld mainitut kdytdinnon ongelmat. Yhteisesti sovittujen méaaritelmien puuttuminen on
erityisen huolestuttavaa fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden merkityksellisten indikaattoreiden osalta ja asettaa
tietojen saatavuuteen liittyvid operatiivisia rasitteita, minka lisdksi se vaikeuttaa riskien tdsmillistd arviointia ja
vertailua eri kansallisilla markkinoilla. T4std syystd suosituksen EJRK/2016/14 tdytintoonpanon miirdaikoja olisi
vield pidennettdvi niiden indikaattoreiden osalta, joista kansallisilla makrovakausviranomaisilla ei ole merkityksel-
lisid tietoja, jotta annetaan riittdvésti aikaa tarvittavien médritelmien kehittdmiselle ja tietojen kerddmiselle.

(°) Neuvoston asetus (EU) N:o 1096/2010, annettu 17 pdivind marraskuuta 2010, Euroopan jérjestelmariskikomitean toimintaa koske-
vien erityistehtdvien antamisesta Euroopan keskuspankille (EUVL L 331, 15.12.2010, s. 162).

() Euroopan tilastojarjestelmd on kumppanuus yhteison tilastoviranomaisen eli komission (Eurostat) ja kansallisten tilastolaitosten ja
muiden kussakin jisenvaltiossa Euroopan tilastojen kehittimisestd, tuotannosta ja jakelusta vastaavien kansallisten viranomaisten
valilla.

(®) Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867, annettu 18 péivind toukokuuta 2016, yksityiskohtaisten luotto- ja luottoriskitietojen
keruusta (EKP/2016/13) (EUVL L 144, 1.6.2016, s. 44).
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(9)  Euroopan jirjestelmariskikomitean hallintoneuvoston mielesti tiettyjen suosituksessa EJRK/2016/14 vahvistettu-
jen madrdaikojen pidentdminen ei vaaranna rahoitusmarkkinoiden asianmukaista toimintaa. Hallintoneuvosto ei
myoskaddn katso, ettd tillainen pidentdminen saattaisi johtaa siihen, ettéd ne, joille suositus on osoitettu, eivit ehka
panisi suositusta EJRK/2016/14 tdytidntoon.

(10) EJRK myontdd my0s, ettd saatetaan tarvita lisdd teknistd ohjeistusta ja tavoitemddritelmien ja -indikaattoreiden
tyostamistd markkinoiden tai markkinasegmenttien erityispiirteiden huomioimiseksi ja tietojen tilastollisen laadun
varmistamiseksi. Siksi saattaa olla tarpeen tehdd muitakin muutoksia suositukseen EJRK/2016/14, jotta vastataan
ndiden tavoitemdiiritelmien ja -indikaattoreiden tulevaan kehitykseen.

(11)  Téstd syystd suositusta EJRK/2016/14 olisi muutettava vastaavasti,

ON ANTANUT TAMAN SUOSITUKSEN:

MUUTOKSET

Muutetaan suositusta EJRK/2016/14 seuraavasti:
1. Korvataan 1 jaksossa olevan suosituksen C 1 kohta seuraavasti:

”1. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan panemaan tiytintoon kotimaista liikekiinteistosektoria koskeva
riskien seurantakehys. Titd tarkoitusta varten suositetaan, ettd liikekiinteistomarkkinoilla syntyvien riskien
tehokkaassa seurannassa kaytetddn seuraavia indikaattoreita:

Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit:

a) hintaindeksi;

b) vuokraindeksi;

¢) vuokratuottoindeksi;

d) vapaiden tilojen osuus;

e) aloitetut rakennushankkeet;

Rahoitusjirjestelman litkekiinteistoluottojen saamisia koskevat indikaattorit:

f) liikekiinteistoihin kohdistuvan luotonannon virrat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiinteistot);

g) jarjestimittomien liikekiinteistolainojen virrat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiinteistot);

h) liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarausten virrat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla oleva liikekiin-
teistot);

i) kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevia liikekiinteistojd varten annettujen luottojen luottotappiovarausten
virrat (osa liikekiinteistéluotonantoa);

j)  liikekiinteistoihin kohdistuvan luotonannon kannat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiinteistot);
k) jdrjestamattomien liikekiinteistolainojen kannat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiinteistot);

1) liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarausten kannat (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiin-
teistot);

m) kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevia liikekiinteistdjd varten annettujen luottojen kannat (osa liikekiinteisto-
luotonantoa);

n) kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevia litkekiinteistojd varten annettujen jirjestiméttomien luottojen kannat
(osa liikekiinteistoluotonantoa);

o) kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevia liikekiinteistojd varten annettujen luottojen luottotappiovarausten kan-
nat (osa liikekiinteistoluotonantoa).

Liikekiinteistoluotonannon ehtoja koskevat indikaattorit:

p) alullepanohetken luototusasteen (LTV-O) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen virtojen osalta;
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q) nykyisen luototusasteen (LTV-C) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen kantojen osalta;

r) alullepanohetken korkokatteen (ICR-O) painotettu keskiarvo liikekiinteistdlainojen virtojen osalta sekd nykyi-
sen korkokatteen (ICR-C) painotettu keskiarvo liikekiinteistolainojen kantojen osalta;

s) alullepanohetken velanhoitokatteen (DSCR-O) painotettu keskiarvo liikekiinteist6lainojen virtojen osalta sekd
nykyisen velanhoitokatteen (DSCR-C) painotettu keskiarvo liikekiinteistélainojen kantojen osalta.

Naitd indikaattoreita koskevien tietojen tulisi liittyd luotonantajiin yksittdisen toimijan tasolla, ja niiden tulisi olla
kotimaisiin liikekiinteistomarkkinoihin ndhden riittdvin edustavia.”;

2. korvataan 1 jaksossa olevan suosituksen D 2 kohta seuraavasti:

”2. Kansallisia makrovakausviranomaisia suositetaan seuraamaan eri indikaattoreihin liittyvid riskejd seuraavien tie-
tojen perusteella ja timan suosituksen liitteen III raportointimalleissa A, B ja C tismennetylld tavalla:

a) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi hintaindeksin, vuokraindeksin, vuokratuottoindeksin, vapaiden
tilojen osuuden ja aloitettujen rakennushankkeiden osalta harkita erittelyd seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— kiinteiston sijaintipaikka.

=

Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistosijoituksia koskevien arvonoikaisujen virtojen ja
kantojen osalta harkita erittelya seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;

— kiinteiston sijaintipaikka;
— sijoittajan tyyppi;

— sijoittajan kansallisuus.

¢) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistoluotonannon virtojen ja kantojen sekd kunkin lii-
kekiinteistoja varten annettuja luottoja koskevan eritelmin osalta (ml. kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat
liikekiinteistot) — esim. luotonanto sellaisia joko valmiita tai rakenteilla olevia kiinteist6jd varten, jotka ovat
omistajien hallussa niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan harjoittamista varten; luotonanto vuokra-
asuntotoimintaa varten; luotonanto tuloa tuottavia kiinteist6ja (muut kuin vuokra-asunnot) varten; luoton-
anto kehitysvaiheessa olevia liikekiinteistjd varten; ja luotonanto sosiaalista asuntotarjontaa varten — harkita
erittelyd vield seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;
— Kkiinteiston sijaintipaikka;
— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.

d) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi jdrjestimattomien liikekiinteistdlainojen virtojen ja kantojen
sekd kunkin jarjestaimattomii liikekiinteistolainoja koskevan eritelmin osalta (ml. kehitysvaiheessa tai raken-
teilla olevat liikekiinteistot) — esim. luotonanto sellaisia joko valmiita tai rakenteilla olevia kiinteistojd varten,
jotka ovat omistajien hallussa niiden litketoiminnan, tehtdvén tai toiminnan harjoittamista varten; luotonanto
vuokra-asuntotoimintaa varten; luotonanto tuloa tuottavia kiinteist6ja (muut kuin vuokra-asunnot) varten;
luotonanto kehitysvaiheessa olevia liikekiinteist6jd varten; ja luotonanto sosiaalista asuntotarjontaa varten —
harkita erittelyd vield seuraaviin:

— Kkiinteiston tyyppi;
— Kkiinteiston sijaintipaikka;
— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.
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¢) Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarausten virtojen ja
kantojen seka kunkin liikekiinteistoluotonannon luottotappiovarauksia koskevan eritelman osalta (ml. kehi-
tysvaiheessa tai rakenteilla olevat liikekiinteist6t) — esim. luotonanto sellaisia joko valmiita tai rakenteilla ole-
via kiinteistojd varten, jotka ovat omistajien hallussa niiden liikketoiminnan, tehtévén tai toiminnan harjoitta-
mista varten; luotonanto vuokra-asuntotoimintaa varten; luotonanto tuloa tuottavia kiinteist6jd (muut kuin
vuokra-asunnot) varten; luotonanto kehitysvaiheessa olevia liikekiinteistojd varten; ja luotonanto sosiaalista
asuntotarjontaa varten — harkita erittelyd vield seuraaviin:

— kiinteiston tyyppi;
— Kkiinteiston sijaintipaikka;
— lainanantajan tyyppi;

— lainanantajan kansallisuus.

Edelld a—e kohdassa tarkoitettuja erittelyja on pidettivd vihimmaissuosituksena. Kansalliset makrovakausviran-
omaiset voivat lisitd muita erittelyjd, joita pitdvit rahoitusvakauden valvonnan nakokulmasta valttimattomina.”;

3. lisdtdan 1 jaksoon seuraava suositus:

"Suositus F — Yhteisen vihimmiistason kehyksen kiytt6onotto fyysisii liikekiinteistomarkkinoita varten

1.

Komissiolle (Eurostat) suositetaan, ettd se tekee ehdotuksen unionin lainsddddnnoksi, jolla otetaan kiyttoon
yhteinen vihimmaistason kehys alasuosituksen C(1) a—e kohdassa tarkoitettuja fyysisten liikekiinteistomarkkinoi-
den indikaattoreita koskevan tietokannan kehittamiseksi, tuottamiseksi ja jakamiseksi.

. Komissiolle (Eurostat) suositetaan lisdksi, ettd se kehittdd ja tukee kansallisia standardeja, lihteitd, menetelmii ja

menettelyji alasuosituksen C(1) a—e kohdassa tarkoitettujen fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattoreita
koskevan tietokannan kehittdmiseksi erityisesti timédn indikaattorijoukon laadun varmistamiseksi ja raportoin-
nista aiheutuvan rasitteen minimoimiseksi.”;

4. Muutetaan 2 jakson 1 kohdan 1 alakohta seuraavasti:

a)

korvataan 3 alakohta seuraavasti:

"sijoitusasuntotoiminnalla’ tai ‘sijoituskiinteistolld’ luonnollisen henkilén suoraan omistamaa asuinkiinteist6d,
jota ensisijaisesti vuokrataan vuokralaisille;”;

korvataan 4 alakohta seuraavasti:

"liikekiinteistolld” (CRE) mitd tahansa valmista tai kehitysvaiheessa olevaa tuloa tuottavaa kiinteistod, ml. vuokra-
asuntotoiminta; tai valmista tai rakenteilla olevaa kiinteistod, jota kiinteiston omistajat kayttavit liikketoimintansa,
tehtdvinsd tai toimintansa harjoittamista varten ja jota ei luokitella asuinkiinteistoksi; ml. sosiaalinen
asuntotarjonta.

Jos kiinteistod kaytetddn seka liikekiinteistond ettd asuinkiinteistond, sitd tulisi tarkastella erillisind kiinteist6ind
(esimerkiksi kuhunkin kiyttoon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun tillaisen erittelyn tekeminen on mah-
dollista; muussa tapauksessa kiinteisto voidaan luokitella sen pédasiallisen kdytén mukaan;”;

korvataan 5 alakohta seuraavasti:

”y

liikekiinteistolainalla’ oikeushenkilolle annettavaa lainaa, joka on tarkoitettu valmiin tai kehitysvaiheessa olevan
tuloa tuottavan kiinteiston (tai usean tuloa tuottavaksi médritellyn kiinteiston) tai valmiin tai rakenteilla olevan
kiinteiston, jota kiinteiston omistajat kayttavit liiketoimintansa, tehtdvinsd tai toimintansa harjoittamista varten
(tai usean tdllaisen kiinteiston) tai jonka vakuutena on liikekiinteisto (tai useita liikekiinteistojd), hankintaan;”;

lisdtdin 16a kohta seuraavasti:

9y

kehitysvaiheessa olevalla tuloa tuottavalla kiinteistolld’ kaikkea rakenteilla olevaa kiinteistod, joka on tarkoitettu
valmistuttuaan tuottamaan omistajalleen tuloa vuokran tai myyntivoiton muodossa; mdaaritelmin piiriin eivit
kuulu purkukohteet tai kiinteistét, jotka on tyhjennetty mahdollista tulevaa kehittamistd varten;”;
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e) korvataan 32 kohta seuraavasti:

"omistusasumisella tai -kiinteist6lld’ luonnollisen henkilon omistamaa asuinkiinteistod, joka on tarkoitettu omis-
tajansa asunnoksi;”;

f) poistetaan 34 kohta;

g) lisitdan 36a kohta seuraavasti:

"yuokra-asuntotoiminnalla’ oikeushenkildiden omistamia kiinteist6jd, jotka vuokrataan ensisijaisesti vuokralai-
sille;”;

h) korvataan 38 kohta seuraavasti:

asuinkiinteistolld’ (RRE) mitd tahansa valmista tai rakenteilla olevaa kiintedd omaisuutta, jota voidaan kayttdd
asuintarkoitukseen ja jonka on hankkinut, rakentanut tai kunnostanut luonnollinen henkilo, mukaan lukien
sijoitusasuntotoiminta. Jos kiinteistéd kdytetddn useaan eri tarkoitukseen, sitd tulisi tarkastella erillisind kiinteis-
toind (esimerkiksi kuhunkin kdyttoon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun téllaiset erittelyn tekeminen on
mahdollista; muussa tapauksessa kiinteistd voidaan luokitella sen paiasiallisen kdyton mukaan;”;

i) korvataan 39 kohta seuraavasti:

"asuinkiinteist6lainalla’ luonnolliselle henkilolle my6nnettyd lainaa, jonka vakuutena on asuinkiinteistd, lainan
tarkoituksesta riippumatta;”;

5. Korvataan 2 jakson 3 kohta seuraavasti:
"3. Seurannan aikarajat

Niitd, joille suositus on osoitettu, pyydetddn raportoimaan EJRK:lle ja neuvostolle toimenpiteistd, joihin ne ovat
ryhtyneet timin suosituksen johdosta, taikka perustelemaan asianmukaisesti, miksi toimiin ei ole ryhdytty, seu-
raavien aikarajojen mukaisesti.

1. Suositus A

a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:le ja neuvostolle 31 pdivddn joulu-
kuuta 2019 mennessi viliraportti suosituksen A tdytintdonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletet-
tavasti saatavissa olevista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piivddn joulu-
kuuta 2020 mennessd lopullinen raportti suosituksen A tdytint6npanosta.

2. Suositus B

a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 paivéin joulu-
kuuta 2019 mennessd viliraportti suosituksen B tdytintdonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletet-
tavasti saatavissa olevista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdidn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piivddn joulu-
kuuta 2020 mennessd lopullinen raportti suosituksen B tdytintoonpanosta.

3. Suositus C

a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 paivéin joulu-
kuuta 2019 mennessd viliraportti suosituksen C tdytintoonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletet-
tavasti saatavissa olevista tiedoista.

b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 piivddn joulu-
kuuta 2021 mennessd lopullinen raportti suosituksen C tdytintdonpanosta.

¢) Jos kansallisilla makrovakausviranomaisilla ei ole merkityksellisid tietoja suosituksen C(1) a—e kohdassa
tarkoitetuista indikaattoreista, viranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:le ja neuvostolle lopullinen
raportti suosituksen C tdytintoonpanosta ndiden indikaattoreiden osalta viimeistddn 31 pdivadn joulu-
kuuta 2025 mennessi.

4. Suositus D

a) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetdin toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 paivéin joulu-
kuuta 2019 mennessi viliraportti suosituksen D tdytintdonpanoa varten jo saatavissa olevista tai oletet-
tavasti saatavissa olevista tiedoista.
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b) Kansallisia makrovakausviranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:le ja neuvostolle 31 piivddn joulu-
kuuta 2021 mennessi lopullinen raportti suosituksen D tiytintdonpanosta.

¢) Jos kansallisilla makrovakausviranomaisilla ei ole merkityksellisid tietoja suosituksen D (2) a kohdassa
tarkoitetuista indikaattoreista, siten kuin tdmdn suosituksen liitteessd III olevassa raportointimallissa
A tdsmennetddn, viranomaisia pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle lopullinen raportti suosi-
tuksen D tdytintoonpanosta ndiden indikaattoreiden osalta viimeistidan 31 pdivddn joulukuuta 2025
mennessa.

5. Suositus E

a) Euroopan valvontaviranomaisia pyydetddn 31 pdivadn joulukuuta 2017 mennessd mddrittimain rapor-

tointimalli tietojen julkaisemiseksi niiden valvontaan kuuluvien yhteisdjen saamisista unionin kaikilta

kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta.

b) Euroopan valvontaviranomaisia pyydetddn 30 piivddn kesdkuuta 2018 mennessid julkaisemaan
a kohdassa tarkoitetut tiedot viitepdivimaaraltd 31 pdivand joulukuuta 2017.

¢) Euroopan valvontaviranomaisten edellytetddn julkaisevan 31 paivistd maaliskuuta 2019 alkaen vuosittain
a kohdassa tarkoitetut tiedot edeltavin vuoden joulukuun 31 paivalta.

6. Suositus F

a) Komissiota (Eurostat) pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 pdivddn joulukuuta 2021 men-
nessd viliraportti, joka sisaltdd ensimmdisen arvion suosituksen F soveltamisesta.

b) Komissiota (Eurostat) pyydetddn toimittamaan EJRK:lle ja neuvostolle 31 paivéin joulukuuta 2023 men-
nessd loppuraportti suosituksen F soveltamisesta.”;

6. korvataan liite I timan suosituksen liitteelld ;

7. korvataan liite I timdn suosituksen liitteelld II;
8. korvataan liite III timan suosituksen liitteelld III;
9. korvataan liite IV timin suosituksen liitteelld IV;

10. korvataan liite V timin suosituksen liitteelld V.

Tehty Frankfurt am Mainissa 21 pdivind maaliskuuta 2019.

EJRK:n sihteeristin pddllikko,
EJRK:n hallintoneuvoston puolesta

Francesco MAZZAFERRO
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LITE 1

Korvataan suosituksen EJRK/2016/14 liite I seuraavasti:

"LIITE I
SUOSITUSTEN NOUDATTAMISTA KOSKEVAT KRITEERIT

1. Suositus A

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia A(1) ja A(2), jos ne

a) arvioivat, onko asuinkiinteistolainoja koskevien luotonannon ehtojen merkitykselliset indikaattorit otettu huomioon
tai pantu tdytintoon asuinkiinteistosektorin riskien seurantakehyksessd niiden lainkéyttoalueella;

b) arvioivat titd seurantaa varten suosituksessa A(1) tdsmennettyjen indikaattorien kaytossd tapahtuneen edistymisen

¢) arvioivat, miltd osin merkityksellisid indikaattoreita koskevat tiedot, jotka ovat jo saatavissa tai joiden odotetaan ole-
van saatavissa tulevaisuudessa, edustavat riittdvasti senhetkisid luotonannon ehtoja niiden asuinkiinteistolainojen
markkinoilla;

d) arvioivat, edustaako sijoitusasuntotoiminta niiden kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaa merkittavaa riskilihdettd
tai muodostaako se merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistolainojen kannasta tai virroista;

e) tapauksissa, joissa sijoitusasuntotoiminta katsotaan kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaksi merkittavaksi riskilah-
teeksi tai se muodostaa merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistdlainojen kannasta tai virroista, arvioi indikaattorien
kiyton edistymistd suosituksessa A(2) tdsmennetyn riskien seurannan yhteydessi.

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia A(3) ja A(4), jos ne

a) varmistavat liitteessd IV tdsmennettyjen menetelmien kiyttdonoton laskettaessa suosituksissa A(1) ja A(2) lueteltuja
indikaattoreita;

b) tapauksissa, joissa liitteessd IV tdsmennetyn menetelmdn lisdksi kéytetddn toista menetelmdd merkityksellisten indi-
kaattorien laskennassa, raportti menetelmin teknisistd ominaispiirteistd ja sen tehokkuudesta asuinkiinteistosektorilta
johtuvien riskien seurantaa varten;

¢) varmistavat, ettd suosituksissa A(1) ja A(2) lueteltuja merkityksellisid indikaattoreita kaytetadn asuinkiinteistosektorin
riskien seurantaan vahintdidn vuosittain.

2. Suositus B

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia B(1) ja B(2), jos ne

a) arvioivat edistymistd merkityksellisten indikaattorien yhden muuttujan jakauman ja valikoitujen yhteisjakaumien seu-
rannan osalta liitteen II mallissa A tdsmennetylld tavalla;

b) arvioivat edistymistd suosituksessa B(2) ja liitteen II raportointimallissa A tismennettyjen tietojen, jotka on tarkoitettu
merkityksellisten riskien seurantaa koskevaksi ohjeistukseksi, kdyton osalta.

Tapauksissa, joissa sijoitusasuntotoiminta katsotaan kotimaiselta kiinteistosektorilta johtuvaksi merkittavaksi riskilah-
teeksi tai joissa se muodostaa merkittdvin osuuden koko asuinkiinteistolainojen kannasta tai virroista, kansallisten mak-
rovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suositusta B(3), jos ne

a) arvioivat edistymistd sijoitusasuntotoiminnan ja omistusasumiseen kaytettavien kiinteistojen merkityksellisten indi-
kaattorien erillisen seurannan osalta;

b) arvioivat edistymista liitteen II raportointimalleissa A ja B tdsmennetylld tavalla muuttujakohtaisesti eriteltyjen, merki-
tyksellisten tietojen seurannan osalta.
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3. Suositus C

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia C(1) ja C(2), jos ne

a) arvioivat, onko kotimaan liikekiinteistosaamisten merkitykselliset indikaattorit otettu huomioon tai pantu tdytinto6n
liikekiinteistosektorin riskien seurantakehyksessd niiden lainkéyttoalueella;

b) varmistavat, ettd fyysisid liikekiinteistomarkkinoita, rahoitusjirjestelmin luottosaamisia ja luotonannon ehtoja koske-
vat indikaattorit on sisillytetty riskien seurantakehykseen;

¢) arvioivat, ovatko sijoitukset kotimaisen liikekiinteistdsektorin merkittavi rahoitusldhde;

d) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdvina rahoitusldhteend, arvioivat edistymisen suosi-
tuksessa C(2) tdsmennettyjen riskiseurannan lisdindikaattorien kaytoss;

e) arvioivat edistymisen vdhintddn suosituksessa C(1) ja tarvittaessa suosituksessa C(2) tdsmennettyjen indikaattorien
kaytossi;

f) arvioivat, edustavatko niitd indikaattoreita koskevat tiedot (jotka ovat jo saatavissa tai joiden odotetaan olevan saata-
vissa) riittdvan kattavasti kotimaisia liikekiinteistomarkkinoita.

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suosituksia C(3) ja C(4), jos ne

a) varmistavat, ettd menettelytavat suosituksissa C(1) ja C(2) lueteltujen indikaattorien laskemiseksi on otettu kiyttoon
liitteessd V ja, sikdli kuin liikekiinteistomarkkinoiden kannalta tarkoituksenmukaista, liitteessd IV tdsmennetylld
tavalla;

b) tapauksissa, joissa liitteissd IV ja V tismennetyn menetelmin lisiksi kdytetddn toista menetelmdd merkityksellisten
indikaattorien laskennassa, raportoivat menetelmin teknisistd ominaispiirteistd ja tehokkuudesta liikekiinteistosekto-
rilta johtuvien riskien seurantaa varten;

¢) varmistavat, ettd suosituksessa C(1) lueteltuja indikaattoreita kaytetddn liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan
vahintddn neljannesvuosittain fyysisten litkekiinteistomarkkinoiden indikaattorien, luotonantovirtojen (ml. jirjestdmat-
tomien lainojen ja luottotappiovarausten virrat) ja vastaavien luotonannon ehtojen osalta, ja vihintddn vuosittain lai-
nakantojen (ml. jirjestimittomien lainojen ja luottotappiovarausten kannat) ja vastaavien luotonannon ehtojen
osalta;

d) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdvini rahoituslihteend, varmistavat, ettd suosituk-
sessa C(2) lueteltuja indikaattoreita kéytetddn liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan vihintddn neljannesvuosit-
tain sijoitusvirtojen (ml. sijoitusten arvonoikaisut) osalta ja vahintddn vuosittain sijoituskantojen (ml. sijoitusten arvo-
noikaisut) osalta.

4. Suositus D

Kansallisten makrovakausviranomaisten katsotaan noudattavan suositusta D, jos ne

a) arvioivat edistymistd liitteen III raportointimalleissa A, B ja C tdsmennettyjen merkityksellisten indikaattorien seuran-
nan osalta;

b) arvioivat edistymistd suosituksessa D(2) ja liitteen II raportointimallissa A tdsmennettyjen tietojen, jotka on tarkoi-
tettu merkityksellisten riskien seurantaa koskevaksi ohjeistukseksi, kdyton osalta;

¢) jos sijoituksia pidetddn kotimaisen liikekiinteistosektorin merkittdvina rahoitusldhteend, arvioivat edistymisen suosi-
tuksessa D(3) tdsmennettyjen ja liitteen III raportointimallissa B riskiseurannan ohjeistukseksi esitettyjen tietojen
kaytossi;

d) raportoivat riskien seurantaan kiytetyistd tdydentavistd tiedoista tapauksissa, joissa kdytetddn tdydentdvid indikaatto-
reita liikekiinteistosektorin kehityksen seurantaan.
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5. Suositus E

Euroopan valvontaviranomaisten katsotaan noudattavan suositusta E, jos ne

a) madrittdvat mallit tietojen julkaisemiseksi niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteis6jen saamisista unionin kansalli-
silta liikekiinteistomarkkinoilta;

b) julkaisevat vihintddn vuosittain aggregoidut tiedot, jotka on keritty olemassa olevien raportointivaatimusten mukaan
niiden valvonnan piiriin kuuluvien yhteisdjen saamisista unionin kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta.

6. Suositus F

Komission (Eurostat) katsotaan noudattavan suositusta F, jos se

a) tekee ehdotuksen unionin lainsdddannoksi, jolla otetaan kiyttoon merkityksellisid indikaattoreita koskevan tietokan-
nan kehittdmiseksi, tuottamiseksi ja jakamiseksi yhteinen vdhimmadistason kehys, joka perustuu jisenvaltioissa talld
hetkelld kdytossd oleviin fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden merkityksellisid indikaattoreita koskevien méiritelmien
ja erittelyjen soveltuvuuteen, tillaisten indikaattoreiden yhdenmukaistamiseksi;

b) varmistaa ehdotetun lainsdddidnnon yhteensovittamisen indikaattoreihin ja niiden maéiritelmiin, sellaisina kuin niitd
kéytetddn valvonnan ja rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta, jotta viltetddn tietoja antavien yhteisojen rasit-
teen perusteeton lisidminen;

¢) varmistaa fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden merkityksellisten indikaattoreiden laadun kehittdmalld tilastostandar-
deja, lahteitd, menetelmid ja menettelyja merkityksellisten indikaattoreiden tietokannan kehittdmiseksi;

d) varmistaa, ettd fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden merkityksellisid indikaattoreita koskevaan tietokantaan liittyvien
kehitettavien tilastostandardien, lahteiden, menetelmien ja menettelyjen tdytintdonpano ei johda siihen, ettd tietoja
antavien yhteisojen rasite lisddntyy perusteettomasti;

e) tukee fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden merkityksellisid indikaattoreita koskevan tietokannan tuottamista varten
kehitettdvien tilastostandardien, lihteiden, menetelmien ja menettelyjen tdytintoonpanoa.”.



LITE II

Korvataan suosituksen EJRK/2016/14 liite I seuraavasti:

"LITE 11

OHJEELLISET RAPORTOINTIMALLIT ASUINKIINTEISTOSEKTORIN INDIKAATTOREITA

VARTEN

1. Raportointimalli A: asuinkiinteist6lainojen indikaattorit ja niihin liittyvit erittelyt

Asuinkiinteistojd koskevat raportointimallit

KANNAT = Asuinkiinteistolainakantaa koskevat tiedot raportointipdivimaarand (esim. vuoden lopussa)
ncu (national currency unit) = maird kansallisessa valuutassa
# = sopimusten lukuméira

Vv = vuotta
ka. = kyseessd olevan suhdeluvun keskiarvo
j. = joista

VIRRAT = Tiedot uusien asuinkiinteistlainojen tuotannosta raportointikauden ajalta, lainanantajan tarkastelun mukaan. Jos kansalliset makrovakausviranomaiset kykenevit erot-
tamaan tosiasiallisesti uudet asuinkiinteistolainat uudelleen neuvotelluista asuinkiinteistolainoista, ne voivat yksiloidd uudelleen neuvotellut lainat erillisend jaotteluna.

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-

Asuinkiinteistolainasalkun yleiskuva VIRRAT

Maksetut lainat

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan maéirdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavat

j. osittain lyhennettavat

j. lyhentdmattomat (¥)

kelli (LSTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan mairdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavit

j. osittain lyhennettavit

j- lyhentdmattomat ()

VIRRAT

610C°8°¢I
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Asuinkiinteistolainasalkun yleiskuva

j. kiinteistot yksittdisilld alueilla (**)

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

j. uudelleen neuvotellut (valinnainen)

VIRRAT

Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. sijoitusasunnot

j. omistusasunnot

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan méirdiset lainat

j. kokonaan lyhennettavat

j. osittain lyhennettéavit

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-
kelli (LSTI-O)

j. kiinteistot yksittiisilld alueilla (**)

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperidinen koron kiinnitysjakso > 10v

JAKAUMA

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Ei saatavilla

VIRRAT
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Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O)

j. lyhentdmattomat (¥)

j. kiinteist6t yksittdisilld alueilla (**)

JAKAUMA

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %)

170% ; 80 %)

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100% ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %]

VIRRAT

Velanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-
kelli (DSTI-O) (VALINNAINEN)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Ei saatavilla

VIRRAT

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

13 3,5]

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

13,5 4]

14; 4,5

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Ei saatavilla

VIRRAT

Maturiteetti alullepanohetkelld

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

< 5y

15v; 10v]

110v; 15v]

115v; 20v]

120v; 25v]

125v; 30v]

130v ; 35v]

> 35y

Ei saatavilla

VIRRAT

Velan suhde tuloihin alullepanohetkelli (DTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 6]

16,5; 7]

>7

Fi saatavilla

VIRRAT
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Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde

VIRRAT alullepanohetkelli (LSTI-O) VIRRAT alullepanohetkelli (LSTI-O)
<30 % 130 % ; >50 % Alkuperiinen koron kiinnitysjakso <30 % 130% ; >50 %
50 %] 50 %]
LTV-0 < 80 % <1
Maturiteetti alullepanohetkelld % % % j. 1 1v; 5v]
< 20v j. ] 5v; 10v]
120v ; 25v] j.>10v
> 25v

LTV-O 180 %-90 %]

Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v

120v ; 25v]

> 25v

LTV-O 190 %-110 %]

Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v

120v ; 25v]

> 25v

VIRRAT

Velan suhde tuloihin alullepanohetkelld
(DTI-O)

Luototusaste alullepanohetkellii (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110%

<4 14; 6] > 6

610C°8°¢I
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VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde
alullepanohetkelli (LSTI-O)

LTV-O >110 %

Maturiteetti alullepanohetkelld

< 20v ncu, # ncu, # ncu, #
120v ; 25v] ncu, # ncu, # ncu, #
> 25v ncu, # ncu, # ncu, #

(*) Lyhentdmittomat lainat, joiden osalta on olemassa takaisinmaksujirjestelyja, on tarvittaessa yksiloitava erikseen.

(**) Asuinkiinteistolainoille, joita myonnetddn minkd tahansa jasenvaltion kotimaisessa rahoitusjirjestelméssd, voidaan antaa vakuutena ulkomailla sijaitsevaa asuinkiinteistbomaisuutta. Taulukkoon pitéisi lisdtd

rivi jokaista tillaista rahoituksen vakauden kannalta tirkedna pidettdvdd ulkomaista aluetta varten.”

2. Raportointimalli B: sijoitusasuntoja ja omistusasuntoja varten mydnnettyjen asuinkiinteistélainojen indikaattorit ja niihin liittyviit erittelyt

Muut raportointimallit sellaisia maita varten, joissa on merkittavit sijoitusasuntotoiminnan markkinat tai niihin liittyvid merkittavid riskeja

# = sopimusten lukumaird

vV = vuotta

Ka. = kyseessd olevan suhdeluvun keskiarvo
j. = joista

VIRRAT = Tiedot uusien asuinkiinteistlainojen tuotannosta raportointikauden ajalta, lainanantajan tarkastelun mukaan. Jos kansalliset makrovakausviranomaiset kykenevit erot-
tamaan tosiasiallisesti uudet asuinkiinteistolainat uudelleen neuvotelluista asuinkiinteistolainoista, ne voivat yksiloidd uudelleen neuvotellut lainat erillisend jaotteluna.

KANNAT = Asuinkiinteistlainakantaa koskevat tiedot raportointipdivimédrind (esim. vuoden lopussa)
ncu (national currency unit) = maara kansallisessa valuutassa

SIJOITUSASUNTOLAINAT

Sijoitusasuntolainojen yleiskuva VIRRAT
Maksetut lainat ncu, #
j. ensiasunnon ostajat ncu, #
j. vieraan valuutan mairaiset lainat ncu, #
j. kokonaan lyhennettivat ncu, #

Korkokate alullepanohetkelli (ICR-O) VIRRAT
PAINOTETTU KESKIARVO Ka.
JAKAUMA
< 100% ncu, #
1100% ; 125 %] ncu, #
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Sijoitusasuntolainojen yleiskuva

j. osittain lyhennettavat

j. lyhentdmattomat (¥)

j. kiinteistot yksittdisilld alueilla (**)

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

j. alkuperdinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

j. alkuperdinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

j. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

VIRRAT

Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

VIRRAT

Korkokate alullepanohetkelld (ICR-O)

1125%; 150 %)

1150% ;175 %]

1175% ; 200 %]

> 200 %

VIRRAT

Lainan suhde vuokraan alullepanohetkelli (LTR-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<5

15;10]

110; 15]

115;20]

> 20

VIRRAT
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Omistusasuntolainojen yleiskuva

Maksetut lainat

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan mairaiset lainat

j. kokonaan lyhennettivit

j. osittain lyhennettavit

j. lyhentdmattomat (¥)

j. kiinteistot yksittdisilld alueilla (**)

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

—.

. alkuperdinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

—

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso > 10v

—.

VIRRAT

Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. ensiasunnon ostajat

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-
kelld (LSTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

j. ensiasunnon ostajat

j. vieraan valuutan mairaiset lainat

. kokonaan lyhennettavit

—.

. osittain lyhennettavit

—.

. lyhentdmattomat ()

—.

. kiinteistot yksittéisilla alueilla (**)

—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso < 1v

~—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 1v; 5v]

~—.

. alkuperiinen koron kiinnitysjakso ] 5v; 10v]

—.

j. alkuperdinen koron kiinnitysjakso > 10v

JAKAUMA

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

j. vieraan valuutan mairaiset lainat

j. kokonaan lyhennettivit

j. osittain lyhennettavat

j. lyhentdmattomat ()

j. kiinteistot yksittdisilld alueilla (**)

JAKAUMA

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ei saatavilla

VIRRAT

Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohet-
kelld (LSTI-O)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Ei saatavilla

VIRRAT

Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LTI-O)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Fi saatavilla

VIRRAT
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Nykyinen luototusaste (LTV-C)

PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

<50%

150 % ; 60 %]
160 % ; 70 %]
170 % ; 80 %]
180 % ; 90 %]
190 % ; 100 %]
1100 % ; 110 %]
>110%

Ei saatavilla

Maturiteetti alkullepanohetkelld vuosina VIRRAT
PAINOTETTU KESKIARVO

JAKAUMA

< 5v

15v; 10v]
110v; 15v]
115v; 20v]
120v ; 25v]
125v; 30v]
130v; 35v]
> 35v

Ei saatavilla

(*) Lyhentdmittomat lainat, joiden osalta on olemassa takaisinmaksujirjestelyja, on tarvittaessa yksiloitavi erikseen.
(**) Asuinkiinteistolainoille, joita myonnetddn minka tahansa jasenvaltion kotimaisessa rahoitusjirjestelmassd, voidaan antaa vakuutena ulkomailla sijaitsevaa asuinkiinteistoomaisuutta. Taulukkoon pitdisi lisdtd
rivi jokaista téllaista rahoituksen vakauden kannalta tirkednd pidettivdd ulkomaista aluetta varten.
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LIITE III

Korvataan suosituksen EJRK/2016/14 liite III seuraavasti:

"LIITE III

OHJEELLISET RAPORTOINTIMALLIT LIIKEKIINTEISTOSEKTORIN INDIKAATTOREITA
VARTEN

1. Raportointimalli A: fyysisid markkinoita koskevat indikaattorit

Fyysisid markkinoita koskevat indikaattorit

Erittely
Indikaattori
Toistuvuus Kiinteiston tyyppi () Kiinteiston sijainti (%)
Fyysiset markkinat | Liikekiinteistdjen hintaindeksi Neljannesvuosittain I [
Vuokraindeksi Neljannesvuosittain I [
Vuokratuottoindeksi Neljannesvuosittain I I
Vapaiden tilojen osuus Neljannesvuosittain R R
Aloitetut rakennushankkeet Neljannesvuosittain
() Kiinteistot eritellddn tyypin mukaan luokkiin toimisto, kaupallinen, teollisuus ja muu kdytt6 (kotimaan markkinat, kaikki).
() Kiinteistot eritellddn sijainnin mukaan luokkiin kotimainen prime ja kotimainen muu.
I = Indeksi
R = Suhdeluku
# = Neliometrid
2. Raportointimalli B: rahoitusjirjestelmin saamisia koskevat indikaattorit
Saamisia koskevat indikaattorit
Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | = Sijoittajan (*) [ laina Yhteensi
Toistuvuus tyyppi () sijaintii () i0)0) jan nantajan
YypP ) yypp tyyppi () kansalaisuus (°)
Virrat (%) | Sjjoitukset liikekiinteistoihin (%) Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
— joista liikekiinteistdjen suorat omistukset Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | - Sijoittajan () [ laina- | Yhteensi
Toistuvuus i () sijaintii () i0) ) jan nantajan
ypp ) ypp tyyppi () kansalaisuus (°)
— joista liikekiinteistdjen epdsuorat omistukset Neljannes- nc nc nc
vuosittain
Liikekiinteistosijoitusten arvonoikaisut Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
Lainananto liikekiinteist6jd varten (ml. kehitysvaiheessa tai Neljannes- nc nc nc nc nc
rakenteilla olevat kiinteistot) vuosittain
— joista lainat kiinteistojen omistajien hallussa olevien Neljannes- nc nc nc nc nc
valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi | vuosittain
niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan
harjoittamista varten
— joista lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
— joista lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista Neljannes- nc nc nc nc nc
varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) vuosittain
— joista lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen Neljannes- nc nc nc nc nc
hankkimista varten vuosittain
— joista lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa Neljannes- nc nc nc nc nc
pidettavien kiinteistéjen hankkimista varten vuosittain
Jarjestamattomat liikekiinteist6lainat (ml. kehitysvaiheessa tai Neljannes- nc nc nc nc nc
rakenteilla olevat kiinteistot) vuosittain
— joista lainat kiinteistjen omistajien hallussa olevien Neljannes- nc nc nc nc nc
valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistdjen hankkimiseksi | vuosittain

niiden liiketoiminnan, tehtivin tai toiminnan
harjoittamista varten
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | - Sijoittajan () [ laina- | Yhteensi
Toistuvuus i () sijaintii () i0) ) jan nantajan
ypp ) ypp tyyppi () kansalaisuus (°)
— joista lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
— joista lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista Neljannes- nc nc nc nc nc
varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) vuosittain
— joista lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen Neljannes- nc nc nc nc nc
hankkimista varten vuosittain
— joista lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa Neljannes- nc nc nc nc nc
pidettavien kiinteistéjen hankkimista varten vuosittain
Liikekiinteist6lainanannon luottotappiovaraukset (ml. Neljannes- nc nc nc nc nc
kehitysvaiheessa tai rakenteilla olevat kiinteistot) vuosittain
— joista lainat kiinteistojen omistajien hallussa olevien Neljannes- nc nc nc nc nc
valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi | vuosittain
niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan
harjoittamista varten
— joista lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannes- nc nc nc nc nc
vuosittain
— joista lainat tuloa tuottavien kiinteistjen hankkimista Neljannes- nc nc nc nc nc
varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) vuosittain
— joista lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen Neljannes- nc nc nc nc nc
hankkimista varten vuosittain
— joista lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa Neljannes- nc nc nc nc nc
pidettdvien kiinteistdjen hankkimista varten vuosittain
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | = Sijoittajan () [ laina- | Yhteensi
Toistuvuus i () sijaintii () i0) ) jan nantajan
ypp ) ypp tyyppi (*) kansalaisuus (°)

Kannat (') | Sijoitukset liikekiinteistoihin (%) Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista liikekiinteistdjen suorat omistukset Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista liikekiinteistdjen epdsuorat omistukset Vuosittain nc nc nc
Liikekiinteistosijoitusten arvonoikaisut Vuosittain nc nc nc nc nc
Lainananto liikekiinteistojd varten (ml. kehitysvaiheessa tai Vuosittain nc nc nc nc nc
rakenteilla olevat kiinteistot)

— joista jdrjestimattomat liikekiinteistolainat Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista lainat kiinteistojen omistajien hallussa olevien Vuosittain nc nc nc nc nc
valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi
niiden litketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan
harjoittamista varten
— joista lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista lainat tuloa tuottavien kiinteistéjen hankkimista Vuosittain nc nc nc nc nc
varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta)
— joista lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa Vuosittain nc nc nc nc nc

pidettavien kiinteistojen hankkimista varten
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | - Sijoittajan () [ laina- | Yhteensi
Toistuvuus i () sijaintii () i0) ) jan nantajan
ypp ) ypp tyyppi () kansalaisuus (°)

Liikekiinteist6lainanannon luottotappiovaraukset Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista jdrjestaimattomat liikekiinteistolainat Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista lainat kiinteistjen omistajien hallussa olevien Vuosittain nc nc nc nc nc

valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistdjen hankkimiseksi

niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan

harjoittamista varten
— joista lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Vuosittain nc nc nc nc nc
— joista lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista Vuosittain nc nc nc nc nc

varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta)
— joista lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa Vuosittain nc nc nc nc nc

pidettavien kiinteistojen hankkimista varten
Lainananto kehitysvaiheessa oleviin liikekiinteistoihin (osa Vuosittain nc nc nc nc nc
liikekiinteistolainanantoa)
— joista jdrjestimattomat lainat Vuosittain nc nc nc nc nc
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Erittely
Indikaattori . Kiinteiston | Kiinteiston Sijoittajan Lainananta- | = Sijoittajan () [ laina- | Yhteensi
Toistuvuus i () sijaintii () i0) ) jan nantajan
ypp ) ypp tyyppi () kansalaisuus (°)
Kehitysvaiheessa oleviin liikekiinteistoihin kohdistuvan Vuosittain nc nc nc nc nc
lainanannon luottotappiovaraukset

1) Kiinteiston tyyppi eritellddn luokkiin toimisto, kaupallinen, teollisuus ja muu kéytto, jos silld on indikaattorin kannalta merkitysta.

?) Kiinteiston sijainti eritellddn luokkiin kotimainen prime, kotimainen muut ja ulkomainen.

%) Kansalaisuus eritellddn luokkiin kotimaiset, Euroopan talousalue ja muu maailma.

()

@)

(%) Sijoittajat eritellddn tyypin mukaan luokkiin pankit, vakuutusyhtiot, eldkerahastot, sijoitusrahastot, kiinteistoyritykset ja muut.

(*) Lainanantajat eritellddn tyypin mukaan luokkiin pankit, vakuutusyhtiot, elakerahastot, sijoitusrahastot, kiinteistoyritykset ja muut.
)

©)

%) Virtatiedot ilmoitetaan bruttoméirdisind sijoituksista, lainanannosta ja jarjestimattomistd lainoista (sisdltdd vain uudet lainat/sijoitukset ottamatta huomioon olemassa olevien mdairien takaisinmaksuja tai

vihennyksid).
Virtatiedot ilmoitetaan nettoméiraisind sijoitusten arvonoikaisujen ja luottotappiovarausten osalta.

() Kantatiedot liikekiinteistosijoitusten, liikekiinteistosijoitusten arvonoikaisujen, (jarjestimattomien) liikekiinteist6lainojen ja liikekiinteistélainanannon luottotappiovarautsen kannoista raportointipdivimairana.

(¥) Vain jos sijoituksilla on merkittivi osuus liikekiinteistorahoituksessa.
nc (national currency) = maird kansallisessa valuutassa

3. Raportointimalli C: luotonannon ehtoja koskevat indikaattorit

Luotonannon ehtoja koskevat indikaattorit (')

Indikaattori Toistuvuus Suhdeluﬁ(e L;jkeir;rl‘)liinotettu
Virrat (3) Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O) Neljannesvuosittain R
— lainat kiinteistdjen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi Neljannesvuosittain R
niiden liiketoiminnan, tehtévin tai toiminnan harjoittamista varten
— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat tuloa tuottavien kiinteistojen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Neljannesvuosittain R
— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistdjen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettivien kiinteistéjen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
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Indikaattori

Toistuvuus

Suhdelukujen painotettu

keskiarvo

Korkokate alullepanohetkelld (ICR-O) Neljannesvuosittain R
— lainat kiinteistojen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistojen hankkimiseksi Neljannesvuosittain R

niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan harjoittamista varten
— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Neljannesvuosittain R
— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettavien kiinteistéjen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
Velanhoitokate alullepanohetkelld (DSCR-O) Neljannesvuosittain R
— lainat kiinteist6jen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistdjen hankkimiseksi Neljannesvuosittain R

niiden liikketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan harjoittamista varten
— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Neljannesvuosittain R
— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettdvien kiinteistéjen hankkimista varten Neljannesvuosittain R
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Indikaattori

Toistuvuus

Suhdelukujen painotettu

keskiarvo

Kannat (%) Nykyinen luototusaste (LTV-C) Vuosittain R

— lainat kiinteistojen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistojen hankkimiseksi Vuosittain R
niiden liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan harjoittamista varten

— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Vuosittain R

— lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Vuosittain R

— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen hankkimista varten Vuosittain R

— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettvien kiinteistéjen hankkimista varten Vuosittain R

Nykyinen korkokate (ICR-C) Vuosittain R

— lainat kiinteistdjen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi Vuosittain R
niiden liiketoiminnan, tehtdvén tai toiminnan harjoittamista varten

— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Vuosittain R

— lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Vuosittain R

— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen hankkimista varten Vuosittain R

— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettdvien kiinteistéjen hankkimista varten Vuosittain R
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Indikaattori

Toistuvuus

Suhdelukujen painotettu

keskiarvo
Nykyinen velanhoitokate (DSCR-C) Vuosittain R
— lainat kiinteistdjen omistajien hallussa olevien valmiiden tai rakenteilla olevien kiinteistéjen hankkimiseksi Vuosittain R
niiden liiketoiminnan, tehtdvén tai toiminnan harjoittamista varten
— lainat vuokra-asuntojen hankkimista varten Vuosittain R
— lainat tuloa tuottavien kiinteistdjen hankkimista varten (muu kuin vuokra-asuntotoiminta) Vuosittain R
— lainat kehitysvaiheessa olevan liikekiinteistojen hankkimista varten Vuosittain R
— lainat sosiaalista asuntotarjontaa varten hallussa pidettdvien kiinteistéjen hankkimista varten Vuosittain R

() Ei sisalld kehitysvaiheessa olevia kiinteistojd, joita voidaan seurata kdyttden suhdelukua "lainan osuus kustannuksista” (LTC).
(%) Virtatiedot uusista liikekiinteist6lainoista raportointikauden ajalta.

(*) Kantatiedot litkekiinteist6lainojen kannasta raportointipdivimaarina.

R = Suhdeluku”.
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LITE IV

Korvataan suosituksen EJRK/2016/14 liite IV seuraavasti:

"LITE IV

INDIKAATTORIEN MITTAAMISESSA JA LASKENNASSA KAYTETTAVIA MENETELMIA
KOSKEVA OHJEISTUS

Téssd liitteessd annetaan yleisen tason ohjeistusta liitteen II ja soveltuvin osin my®s liitteen III raportointimalleissa kéytet-
tyjen indikaattorien laskennassa kaytettdvisti menetelmistd Sen tarkoituksena ei ole antaa yksityiskohtaisia teknisid
ohjeita raportointimallien tdyttdmiseen kaikkia mahdollisia tapauksia varten Ohjeistusta olisi pikemminkin tulkittava
siten, ettd se kattaa tavoitemaddritelmit ja tavoitemenetelmdt, ja joissakin tapauksissa poikkeamat voivat olla oikeutettuja
markkinoiden tai markkinasegmenttien erityispiirteiden huomioimiseksi.

1. Luototusaste alullepanohetkelld (LTV-O)

1. LTV-O madritellddn seuraavasti:

2. “L” madritetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Se sisaltad kaikki lainat ja lainaerit, joiden vakuutena on lainanottajan kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld (lai-
nan kdyttotarkoituksesta riippumatta), kun lainat “lainanottajan mukaan” ja “vakuuden mukaan” on aggregoitu.

b) Sen mdaird perustuu maksettuihin mdairiin, minkd vuoksi se ei sisdlld puitelainojen nostamattomia mdarid. Jos
kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistdstd, “L” on kaikkien raportointipdivimadrdin mennessd maksettujen
lainaerien summa, ja LTV-O lasketaan aina uuden lainaerdn maksupdivind ('). Jos edelld mainittu laskentamene-
telma ei ole kaytettdvissd tai ei vastaa vallitsevaa markkinakaytantod, LTV-O voidaan laskea vaihtoehtoisesti myos
myonnettyjen lainojen kokonaismairin ja rakenteilla olevan asuinkiinteiston valmistumishetken odotetun arvon
perusteella.

¢) Se ei sisdlld lainoja, joiden vakuutena kyseinen omaisuus ei ole, ellei raportoiva luoton myontédji pidd vakuudetto-
mia lainoja osana asuntolainan rahoitustransaktiota, jossa yhdistetddn vakuudellisia ja vakuudettomia lainoja.
Tassi tapauksessa vakuudettomat lainat olisi my0s sisallytettava erddn “L”.

d) Siti ei oikaista riskejd vihentdvien tekijoiden johdosta.
e) Se ei sisilld asuinkiinteistolainaan liittyvid kustannuksia ja maksuja.
f) Se ei sisdlld lainaan liittyvid tukia.

3. “V” mddritetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Sen laskenta perustuu lainan alullepanohetken mukaiseen kiinteiston arvoon, joka on pienempi seuraavista:

1. transaktioarvo, eli luovutusasiakirjaan kirjattu arvo, ja

2. arvo, joka perustuu riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan arvioon.

Jos kaytettavissd on vain yksi arvo, kdytetdin sité.

() Jos kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistdstd, LTV-O tiettynd hetkend n voidaan laskea seuraavasti:

n
LTvo, = —-1 K
n n
Vot X AV
Talloin i = 1, ..., n viittaa maksettuihin lainaerin ajankohtaan n mennessd, V, on kiinteistvakuuden (maapohjan) alkuperdinen arvo ja

AV, ;_; vastaa kiinteiston arvon muutosta, joka on tapahtunut ajanjaksojen aikana viimeisen lainaerdn maksuun saakka ajankohtana
n.
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b) Huomioon ei oteta suunniteltujen kunnostustbiden tai rakennustbiden arvoa.

¢) Jos kyse on vield rakenteilla olevasta kiinteistostd, “V” merkitsee kiinteiston kokonaisarvoa raportointipdivddn
saakka (rakennustoiden edistymisestd johtuva arvonnousu otetaan huomioon). “V” arvioidaan uusien lainaerien
maksun yhteydessi, jolloin on mahdollista laskea péivitetty LTV-O.

d) Sitid ei oikaista riskejd vihentavien tekijoiden johdosta.
e) Se ei sisdlld asuinkiinteistolainaan liittyvid kustannuksia ja maksuja.

f) Sitd ei lasketa “pitkdn aikavilin arvona”. Vaikka pitkdn aikavilin arvon kayttiminen voisi olla perusteltua “V”in
myo6tasyklisyyden vuoksi, LTV-O:n tavoitteena on kuvata luotonannon ehtoja alullepanohetkelld. Jos hetkelld, jona
asuinkiinteistolaina myonnetddn ja LTV-O kirjataan, “V” ei vastaisi omaisuuserdn arvoa alullepanohetkelld siten
kuin se on kirjattu lainanantajan asiakirjoihin, se ei siis kuvaisi asianmukaisesti LTV-O:ta koskevaa lainanantajan
todellista luottopolitiikkaa.

4. Sen lisdksi, ettd kansalliset makrovakausviranomaiset laskevat LTV-O:n edelld 2 ja 3 kohdassa kuvatun menetelmén
mukaisesti, ne voivat myos, mikali pitavit tatd tarpeellisena niiden markkinoiden erityispiirteiden huomioimiseksi,
laskea LTV-O:n vihentimilld 3 kohdan mukaisesta "V:n” madritelmastd asuinkiinteistlainojen koko takaisin makse-
tun tai maksamattoman sellaisen kannan kokonaismiirin, jonka vakuutena ovat paremmalla etuoikeudella olevat
kiinnitykset kiinteistoon, sen sijaan ettd se sisillyttdisi ndma lainat 2 kohdassa kuvatulla tavalla "L:n” laskelmaan.

5. Jos lainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTV-O:n mddritelmdd sovelle-
taan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “V” sisiltdd vain sijoituskiinteiston arvon alullepanohetkelld.

b) omistusasuntolainat:

— “L” sisiltdd vain lainat tai lainaerdt, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omistusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “V” sisdltdd vain omistajan omassa kdytossd olevan omaisuuden arvon alullepanohetkelld.

6. Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi kiinnittdd huomiota siihen seikkaan, ettd luototusaste on luonteeltaan
suhdanteita vahvistava ja nditd suhdelukuja tulisi sen vuoksi tarkastella varovaisuutta noudattaen riskien seurantake-
hyksessd. Ne voisivat myos tutkia tdydentdvien mittareiden kayttod, kuten lainan suhde pitkdn aikavilin arvoon
(loanto-long-term-value), jossa arvoa oikaistaan markkinahintaindeksin pitkin aikavilin kehityksen mukaan.

2. Nykyinen luototusaste (LTV-C)

1. LTV-C madiritelldin seuraavasti:

_Lc
LTVC—VC

2. “LC” mdiiritetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Se on lainan (lainojen) maksamatta oleva maird — “L” kuten se on mddritelty 1 kohdan 2 alakohdassa — raportoin-
tipdivimaarand, ottaen huomioon uuden padomanpalautukset, lainojen uudelleenjirjestelyt, uuden piioman mak-
sut, kertyneen koron ja vieraan valuutan maardisten lainojen tapauksessa valuuttakurssimuutokset.

b) Sitd oikaistaan sijoitusvilineeseen kertyneiden sddstojen, joiden tarkoituksena on lainapdioman takaisinmaksu,
huomioon ottamiseksi. Kertyneet sddstot voidaan vihentdd “LC”:std vain seuraavien ehtojen tdyttyessi:

1) kertyneet sdistot on ehdoitta pantattu velkojalle sitd nimenomaista tarkoitusta varten, ettd lainan pidoma mak-
setaan takaisin sopimuksessa ennakoituina paiving; ja
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2) kansallisen makrovakausviranomaisen maarittimad asianmukaista markkina-arvon aliarvostusta sovelletaan
taustalla oleviin sijoituksiin liittyvien markkinariskien ja/tai kolmannesta osapuolesta johtuvien riskien huo-
mioon ottamiseksi.

3. “VC” mairitetddn laskentaa varten seuraavasti:

a) Se kuvaa 1 kohdan 3 alakohdassa mddritellyn arvon “V” muutoksia kiinteiston viimeisimmén arvostuksen jalkeen.
Kiinteiston nykyisen arvon tulisi perustua riippumattoman ulkopuolisen tai sisdisen arvioijan arvioon. Jos tillaista
arviota ei ole saatavissa, kiinteiston nykyinen arvo voidaan arvioida kdyttden yksityiskohtaista kiinteistojen arvoin-
deksid (joka perustuu esim. transaktiotietoihin). Jos tdllaista kiinteistojen arvoindeksid ei myoskddn ole saatavissa,
yksityiskohtaista kiinteistojen hintaindeksid voidaan kdyttdd, kun ensin sovelletaan sopivaa aliarvostusta kiinteiston
arvonalentumiseen varautumiseksi. Kiinteiston arvoindeksin tai hintaindeksin tulisi olla riittavin eriytettyjd kiin-
teiston maantieteellisen sijainnin ja kiinteiston tyypin mukaan.

b) Se oikaistaan kiinteisto6n kohdistuvan “paremmalla” etuoikeudella olevan kiinnityksen muutosten perusteella.
¢) Se lasketaan vuosittain.

4. Jos asuinkiinteistolainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTV-C:n mddritel-
méi sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “LC” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— “VC” viittaa sijoituskiinteiston nykyiseen arvoon.

b) omistusasuntolainat:

— “LC” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omistusasuntolainaan liittyvaa
kiintedd omaisuutta alullepanohetkella.

— “VC” sisdltdd vain omistajan omassa kdytossi olevan omaisuuden nykyisen arvon.

3. Lainojen ja tulojen suhde alullepanohetkelli (LTI-O)

1. LTI-O madiritelldin seuraavasti:

LTIO =

—| =

2. Laskennassa “L” tarkoittaa samaa kuin 1 kohdan 2 alakohdassa.

3. Laskennassa “I” on lainanottajan vuosittaisten kéytettivissd olevien tulojen kokonaismadri, siten kuin lainanantaja on
kirjannut sen asuinkiinteistdlainan alullepanohetkell.

4. Madritettdessd lainanottajan kédytettivissd olevia tuloja, suosituksen kohteita kannustetaan noudattamaan méaritelmad
1 niin suuressa madrin kuin mahdollista ja vdhintddn maaritelmai 2:

Mairitelmé 1: "kédytettavissd olevat tulot” = tyontekijin tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo (kuten voitot) + tulo
julkisista eldkejdrjestelmistd + tulo yksityisisté eldkejirjestelmistd ja tyoeldkejdrjestelmistd + tulo tydttomyysetuuksista +
tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sadnnolliset yksityiset siirrot (kuten elatusapu) + kiintedn
omaisuuden bruttomadriinen vuokratulo + tulo taloudellisista sijoituksista + tulo yksityisestd litketoiminnasta tai kump-
panuudesta + sddnnollinen tulo muista ldhteistd + lainatuet — verot — terveydenhoito-[sosiaaliturva-[sairausvakuutusmak-
sut + verohyvitykset.

Tdssd mairitelmassi

a) "kiintedn omaisuuden bruttomdairdinen vuokratulo” sisiltdd vuokratulon omistuksessa olevista kiinteistoistd, joihin
ei liity maksamatta olevaa asuinkiinteistolainaa, sekd sijoituskiinteistoistd. Vuokratulot olisi maaritettdvd pankkien
kéytettavissd olevien tietojen tai muulla tavoin johdettujen tietojen perusteella. Jos tarkkoja tietoja ei ole saatavissa,
tiedonantajalaitosten tulisi antaa paras mahdollinen arvio vuokratulosta ja kuvata sen saamiseksi kaytetty
menetelmd;
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b) "verojen” tulisi tdrkeysjdrjestyksessa sisdltdd tyonantajamaksut, verohuojennukset, elike- ja vakuutusmaksut, jos ne
on peritty bruttotulosta, erityiset verot kuten kiinteistoverot ja muut verot, jotka eivit ole kulutusveroja;

¢) "terveydenhoito-[sosiaaliturva-[sairausvakuutusmaksujen” tulisi sisiltda kiintedt ja pakolliset menot, jotka joissakin
maissa maksetaan verojen jilkeen;

d) "verohyvitysten” tulisi sisdltdd verohallinnolta tulevat palautukset, jotka liittyvit asuinkiinteistolainan korkojen
viahentdmiseen;

e) “lainatukien” tulisi sisdltdd kaikki julkisen sektorin tukitoimet, joiden tarkoituksena on pienentdi lainanottajan
velanhoitorasitetta (esim. korkotuet ja takaisinmaksua koskevat tuet).

Médritelma 2: "kéytettdvissd olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo (voitot) — verot

5. Jos asuinkiinteist6lainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LTI-O:n méaritel-
mii sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerit, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut sijoitusasuntolainaan liittyvdd
kiintedd omaisuutta alullepanohetkelld.

b) omistusasuntolainat:

— “L” sisdltdd vain lainat tai lainaerdt, joiden vakuudeksi lainanottaja on antanut omassa kiytossddn olevaa kiin-
tedd omaisuutta alullepanohetkelld.

— Jos lainanottajalla on omistusasuntolainoja ja sijoitusasuntolainoja, vain sijoitusasunnoista kertyvda vuokratu-
loa ilman sijoitusasuntolainan hoitokuluja voidaan kdyttdd omistusasuntolainan maksun tueksi. Tdssd tapauk-
sessa paras kiytettdvissd olevien tulojen maaritelmd on seuraava:

"kaytettdvissd olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo, kuten voitot + tulo julki-
sista eldkejirjestelmistd + tulo yksityisistd eldkejirjestelmistid ja tyoeldkejdrjestelmistd + tulo tyottomyysetuuk-
sista + tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sddnnolliset yksityiset siirrot (kuten
elatusapu) + (kiintedn omaisuuden bruttomdirdinen vuokratulo — vuokrakiinteiston velan hoitokulut) + tulo
taloudellisista sijoituksista + tulo yksityisesté liiketoiminnasta tai kumppanuudesta + sddnnéllinen tulo muista
lahteistd + lainatuet — verot — terveydenhoito-[sosiaaliturva-[sairausvakuutusmaksut + verohyvitykset.

4. Velan suhde tuloihin alullepanohetkelld (DTI-O)

1. DTI-O madiritellddn seuraavasti:

DTIO = %

2. Laskennassa “D” sisiltdd lainanottajan yhteenlasketut velat riippumatta siitd, onko niiden vakuutena kiinteisto,
mukaan luettuina kaikki maksamatta olevat lainat eli asuinkiinteistlainojen tarjoajien ja muiden lainanantajien
myontdmat lainat asuinkiinteistolainan alullepanohetkelld.

3. Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

5. Lainanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelld (LSTI-O)

1. LSTI-O madiritellddn seuraavasti:

LSTIO = %

2. Laskennassa “LS” viittaa asuinkiinteistolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin, ja “L” on kuten 1 kohdan 2 alakohdassa
mddritelty lainan alullepanohetkelld.
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3.

4.

Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

Jos asuinkiinteistolainamarkkinoita seurataan erikseen sijoitusasuntojen ja omistusasuntojen osalta, LSTI-O:n mddritel-
mad sovelletaan seuraavin poikkeuksin:

a) sijoitusasuntolainat:

— “LS” viittaa sijoitusasuntolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin lainan alullepanohetkella.

b) omistusasuntolainat:

— “LS” viittaa omistusasuntolainan vuotuisiin velanhoitokuluihin lainan alullepanohetkella.
— "Kiytettdvissd olevien tulojen” paras médritelmd on seuraava:

“kiytettdvissd olevat tulot” = tyontekijan tulo + yksityisen ammatinharjoittajan tulo, kuten voitot + tulo julki-
sista eldkejarjestelmistd + tulo yksityisistd eldkejirjestelmistd ja tydeldkejdrjestelmistd + tulo tydttomyysetuuk-
sista + tulo muista sosiaalietuuksista kuin tyottomyysetuuksista + sddnnolliset yksityiset siirrot (kuten elatus-
apu) + (kiintedn omaisuuden bruttomdirdinen vuokratulo — vuokrakiinteiston velan hoitokulut) + tulo
taloudellisista sijoituksista + tulo yksityisestd liiketoiminnasta tai kumppanuudesta + sdannollinen tulo muista
lahteistd + lainatuet — verot — terveydenhoito-[sosiaaliturva-[sairausvakuutusmaksut + verohyvitykset.

. Velanhoitokulujen ja tulojen suhde alullepanohetkelli (DSTI-O)

. DSTI-O madiritellddn seuraavasti:

DSTIO = %

. Laskennassa “DS” viittaa lainanottajan yhteenlaskettujen velkojen vuotuisiin velanhoitokuluihin, ja “D” on kuten

4 kohdan 2 alakohdassa on mddritelty lainan alullepanohetkelld.

. Laskennassa “I” tarkoittaa samaa kuin 3 kohdan 4 alakohdassa.

. DSTI-O:ta tulisi tarkastella valinnaisena indikaattorina, silld lainanantajilla ei kaikilla lainkédyttoalueilla ole pddsya sen

osoittajan laskentaa edellyttaviin tietoihin. Lainkdyttoalueilla, joilla lainanantajilla on padsy tillaisiin tietoihin (esim.
luottorekisterin tai verotietojen kautta), makrovakausviranomaisia kannustetaan kuitenkin vahvasti sisallyttimdan
my0s timd indikaattori riskien seurantakehykseensa.

. Korkokate (ICR)

. ICR miiritellddn seuraavasti:

Vuotuisen vuokratulon bruttomdirdi

ICR = Vuotuiset korkokulut

. Laskennassa

a) "vuotuisen vuokratulon bruttomidrd” on liikekiinteistojen vuokraamisesta kertyvd vuotuinen vuokratulo, josta ei
ole vihennetty kiinteiston arvon ylldpitimisen edellyttimii kdyttokustannuksia eikd veroja.

b) "vuotuiset korkokulut” ovat sijoitusasuntotoimintaan liittyvit vuotuiset korkokulut

. Suhdeluku voi viitata arvoon lainan alullepanohetkelld (ICR-O) tai sen nykyarvoon (ICR-C).

. Lainan ja vuokran suhde alullepanohetkelli (LTR-O)

. LTR-O miiritelldan seuraavasti:

Sijoitusasuntolaina

LTRO = - — - —
Vuokratulon vuotuinen nettomddrd tai vuokratulon vuotuinen bruttomdcdrd

. Laskennassa

a) “sijoitusasuntolaina” tarkoittaa samaa kuin “L” 1 kohdan 2 alakohdassa, mutta se rajoittuu sijoitusasunnon rahoit-
tamiseen tarkoitettuihin asuinkiinteistolainoihin;
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b) "vuokratulon vuotuinen nettomédrd” on sijoitusomaisuudesta kertyvd vuotuinen vuokratulo, josta on vihennetty
kiinteiston arvon yllapitdmisen edellyttdmit kayttokustannukset mutta ei veroja;

¢) "vuokratulon vuotuinen bruttomidrd” on tulo, joka kertyy sijoitusomaisuuden vuokraamisesta vuokralaisille ja
josta ei ole vdhennetty kiinteiston arvon ylldpitimisen edellyttimia kayttokustannuksia eikd veroja.

LTR-O:n laskennassa olisi kiytettdvd vuotuisen vuokratulon nettomdardd. Jos niitd tietoja ei ole saatavissa, voidaan
vaihtoehtoisesti kdyttdd vuokratulon vuotuista bruttomaaraa.”.
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LITEV

Korvataan suosituksen EJRK/2016/14 liite V seuraavasti:

"LIITE V
MAARITELMIA JA INDIKAATTOREITA KOSKEVAOHJEISTUS

Tassd liitteessd on ohjeistusta indikaattoreiden maaritelmain ja erityisesti liitteeseen III liittyvistd erityisistd kysymyksista.
Sen tarkoituksena ei ole antaa yksityiskohtaisia teknisid ohjeita liitteen III raportointimallien tdyttimiseen kaikkia mah-
dollisia tapauksia varten. Ohjeistusta olisi pikemminkin tulkittava siten, ettd se kattaa tavoitemadritelmat ja tavoitemene-
telmadt, ja joissakin tapauksissa poikkeamat voivat olla oikeutettuja markkinoiden tai markkinasegmenttien erityispiirtei-
den huomioimiseksi.

1. Liikekiinteiston miiritelmii

Talld hetkelld ei ole olemassa unionin laajuista liikekiinteiston maaritelmad, joka olisi riittdvan tarkka makrovakausval-
vonnan tarkoituksia varten.

a) Asetuksen (EU) N:io 575/2013 4 artiklan 1 kohdan 75 alakohdassa mdidritellddn asuinkiinteistot, mutta siind ei
anneta tarkkaa madritelmad liikekiinteistoistd, joita kuvataan 126 artiklassa toimisto- tai muiksi liiketiloiksi. Maini-
tussa asetuksessa edellytetddn myds, ettd kiinteiston arvon ei tulisi liikekiinteistdjen osalta riippua velallisen luottokel-
poisuudesta tai hankkeen arvon kehityksesta.

b) EPV on antanut hyodyllisen kriteerin: kiinteiston padasiallisen kayton “tulisi liittyd taloudelliseen toimintaan” ().
Vaikka tdmi kriteeri on hyddyllinen, se ei siltikddn ole riittdvan tarkka makrovakauden valvontaa varten.

¢) Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867 (EKP/2016/13) (}) on toinen mahdollinen liikekiinteiston maaritelman
lihde. Vaikka tilanteessa, jossa timd suositus alun perin annettiin, oli rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta
perusteltua antaa yksityiskohtaisempia madritelmid, tilastoinnin viimeaikainen kehitys on korostanut tarvetta sovittaa
liikekiinteiston madritelmd tiiviimmin yhteen asetuksen (EU) 2016/867 mukaisen mdaritelmin kanssa, jotta helpotet-
taisiin kansallisten makrovakausviranomaisten harjoittamaa seurantaa ja rahoitusvakauden analysointia ja mahdollis-
tettaisiin tdysi vertailukelpoisuus maiden valilla.

d) Tietoaukkoja koskeva G20-ryhmain aloite (}) koostuu 20 suosituksesta talous- ja rahoitustilastojen parantamiseksi, ja
sen kdynnistdmisen tarkoituksena oli parantaa talous- ja rahoitustietojen saatavuutta ja vertailukelpoisuutta finanssi-
kriisin puhjettua vuosina 2007 ja 2008. Tietoaukkoja koskevan G20-ryhmin aloitteen toisen vaiheen (DGI-2) (*) suo-
situksissa II. 17 ja II. 18 korostetaan vaatimusta parantaa sekd asuinkiinteisto- ettd liikekiinteist6tilastojen saatavuutta.
Komissio (Eurostat) julkaisi timin aloitteen perusteella vuonna 2017 raportin "Commercial property price indicators:
sources, methods and issues” (°), jossa esitetddn liikekiinteistéjen hintaindekseihin liittyvid lahdetietoja ja menetelmid, tar-
koituksena antaa tietojen keradjille ja kéyttdjille enemmin tietoja vaihtoehtoisista tietoldhteistd, mittauksista, menetel-
mistd ja haasteista.

e) Baselin pankkivalvontakomitean kuulemisasiakirjassa, joka koskee standardimenetelmin kayttoa luottoriskin arvioin-
nissa (°), mdédritellddn liikekiinteistd samoin asuinkiinteiston vastakohdaksi, Asuinkiinteistosaaminen on mddritelty
saamiseksi, jonka vakuutena on asuinkdyttoon tarkoitettua kiintedd omaisuutta, joka tdyttdd sovellettavien lakien ja
asetusten mukaiset edellytykset kiinteiston asuinkéyttoon; siis asunto-omaisuutta. Liikekiinteistdsaaminen on méari-
telty saamiseksi, jonka vakuutena on muuta kiintedd omaisuutta kuin asunto-omaisuutta.

(') Ks. EPV:n kysymys ID 2014_1214 (21.11.2014).

(*) Euroopan keskuspankin asetus (EU) 2016/867, annettu 18 piivind toukokuuta 2016, yksityiskohtaisten luotto- ja luottoriskitietojen
keruusta (EKP/2016/13), (EUVL L 144, 1.6.2016, s. 44).

(*) Finanssimarkkinoiden vakauden valvontaryhmi ja Kansainvilinen valuuttarahasto, The financial crisis and information gaps — report to the
G-20 finance ministers and central bank governors, 29.10.2009

(*) Finanssimarkkinoiden vakauden valvontaryhmi ja Kansainvilinen valuuttarahasto, Sixth Progress Report on the Implementation of the
G-20 Data Gaps Initiative, syyskuu 2015.

(*) "Commercial property price indicators: sources, methods and issues”, Statistical Reports 2017 painos, Eurostat, Euroopan unionin
julkaisutoimisto, 2017.

(°) Baselin pankkivalvontakomitea, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, joulukuu 2015.
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Edelld mainittujen médritelmien rajoituksista johtuen tissd suosituksessa esitetddn liikekiinteistolle erityisesti makrova-
kauden valvontaan soveltuva tyomdaaritelma. Siind mddritellddn liikekiinteistolld tarkoitettavan mitd tahansa valmista tai
kehitysvaiheessa olevaa tuloa tuottavaa kiinteistod, ml. vuokra-asuntotoiminta; tai valmista tai rakenteilla olevaa kiinteis-
tod, jota kiinteiston omistajat kayttavit likketoimintansa, tehtdvinsd tai toimintansa harjoittamista varten ja jota ei luoki-
tella asuinkiinteistoksi; ml. sosiaalinen asuntotarjonta.

On kyseenalaista, tulisiko kehitysvaiheessa olevat kiinteistot katsoa liikekiinteistoiksi. Taltd osin kansalliset kdytinnot
vaihtelevat. Useiden jasenvaltioiden kokemusten mukaan viimeaikainen finanssikriisi on kuitenkin osoittanut, miten tar-
kedi rahoitusvakauden nakokulmasta on seurata tdhin taloudelliseen toimintaan liittyvid sijoituksia ja niiden rahoitusta.

Tuloa tuottavalla kiinteistolld madritellddn tarkoitettavan kaikkea kiintedd omaisuutta, joka tuottaa tuloa vuokran tai
myyntivoiton muodossa. Téstd syystd sekd sijoitusasuntotoiminta ettd vuokra-asuntotoiminta ovat tuloa tuottavan kiin-
teiston alaryhmia.

Sijoitusasuntotoiminnalla viitataan kiinteddn omaisuuteen, joka on suoraan luonnollisten henkildiden omistuksessa ja
joka on ensisijaisesti tarkoitettu vuokrattavaksi vuokralaisille. Sijoitusasuntotoiminta sijoittuu asuinkiinteisto- ja liikekiin-
teistdtoiminnan valimaastoon. Kun titd toimintaa kuitenkin tyypillisesti harjoittavat muut kuin ammattimaiset vuokra-
nantajat osa-aikaisesti pienelld kiinteistosalkulla, toiminnan voidaan rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta tulkita
kuuluvan pikemminkin asuinkiinteistosektorille kuin liikekiinteistosektorille. Tdstd syystd sijoitusasuntotoiminta luokitel-
laan asuinkiinteistoihin ja jdtetddn siis automaattisesti liikekiinteiston méiritelmin ulkopuolelle, vaikka sitd edelleen pide-
tadn tuloa tuottavana kiinteistond. Koska siihen liittyvat riskit ovat ominaispiirteiltddn erilaisia, kansallisille makrova-
kausviranomaisille suositetaan kaikesta huolimatta ndiden osamarkkinoiden kehityksen seuraamista erikseen, mikali
timd toiminta edustaa merkittavad riskildhdettd tai merkittavdd osuutta koko asuinkiinteistoluotonannon kannasta tai
virroista. Téstd syystd mukaan on otettu myos asuinkiinteistolainojen erittely, jotta voidaan erottaa sijoitusasuntolainat ja
omistusasuntolainat toisistaan. Myds rakenteilla olevan sijoitusasunnon on katsottava olevan asuinkiinteistd. Samalla
tavoin asuntojen, joita rakennetaan omistajien asuinkayttoon, on katsottava olevan asuinkiinteistoj.

Vuokra-asuntotoiminnalla viitataan oikeushenkiliden (kuten ammattimaisten sijoittajien) omistamaan kiinteistoon, joka
on tarkoitettu vuokrattavaksi vuokralaisille. Tdllaisen omaisuuden on katsottava olevan my6s tuloa tuottava kiinteisto,
joten se luokitellaan liikekiinteistoksi. Myos rakenteilla olevat vuokra-asunnot luokitellaan liikekiinteistoksi ja erityisesti
kehitysvaiheessa oleviksi tuloa tuottaviksi kiinteist6iksi. Vuokra-asuntotoiminnan rahoituksen erilliselld seurannalla voi
myo0s olla merkitystd rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta. Téstd syystd tillaisia lainoja varten on otettu mukaan
erilliset erittelyt.

Liikekiinteiston maédritelmddn sisiltyy myds muu tuloa tuottava kiinteistd kuin sijoitusasuntotoiminta ja vuokra-asunto-
toiminta, riippumatta siitd, onko se valmis vai rakenteilla. Esimerkkejd tallaisista muista tuloa tuottavan kiinteiston tyy-
peistd ovat vuokratut toimistorakennukset tai vuokratut liiketilat. Jos tillaiset tuloa tuottavan kiinteiston tyypit ovat
rakenteilla, niitd pidetddn kehitysvaiheessa olevana tuloa tuottavana kiinteistond, joka luokitellaan liikekiinteistoksi.

Kiinteistd, jota omistajat kayttavit liiketoimintansa, tehtdvinsd tai toimintansa harjoittamista varten, sisdltdd liiketilat
samoin kuin erityiskiinteistot, kuten kirkot, yliopistot, museot jne. On kyseenalaista, pitiisiko kiinteistd, joka omistajat
kayttavat liiketoimintansa, tehtdvinsi tai toimintansa harjoittamista varten, luokitella liikekiinteistoksi vai toisentyyppi-
seksi kiinteistoksi. Taltd osin kansalliset kdytinnot vaihtelevat, koska tillaiseen kiinteistoon liittyvid riskejd voidaan jois-
sain jdsenvaltioissa tarkastella eri tavoin kuin liikekiinteistoihin liittyvid riskejd. Vaikka tunnustetaan, ettd riskit saattavat
vaihdella jisenvaltiosta toiseen, on myos tirkedd seurata tillaisia riskejd rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta.
Tastd syystd kiinteisto, jota omistajat kayttavit liiketoimintansa, tehtdvinsd tai toimintansa harjoittamista varten, on
otettu liikekiinteiston mdairitelmain. Jotta voitaisiin ottaa huomioon eri kiinteistomarkkinoiden rahoituksen erityispiir-
teet eri jasenvaltioissa, mukaan on otettu myos erilliset erittelyt, jotta kyetddn seuraamaan erikseen timéantyyppiseen
rahoitukseen liittyvid riskejd. Kiinteistojd, joita omistajat kdyttavit liiketoimintansa, tehtdvinsd tai toimintansa harjoitta-
mista varten, pitdisi myos pitda litkekiinteistoind sekd rakentamisvaiheessa ettd niiden valmistuttua.

Sosiaalinen asuntotarjonta on monimutkainen segmentti kiinteistomarkkinoilla, silli sen muodot voivat vaihdella eri
jasenvaltioiden vililld ja yksittdisen maan sisilld. Koska sosiaalista asuntotarjontaa eivit yleensd rakenna, osta eivitkd
kunnosta luonnolliset henkil6t, sitd ei luokitella asuinkiinteistoksi vaan liikekiinteistoksi. Joissain maissa on kuitenkin
rahoitusvakauden nikokulmasta tirkedd seurata tillaisesta omaisuudesta aiheutuvia riskejd erikseen. Tastid syystd tallaisia
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lainoja varten on lisitty erilliset erittelyt. Lisdksi valtion suoraan omistaman sosiaalisen asuntotarjonnan on katsottava
olevan omistuksessa hallituksen tarkoitusta varten, joten se luokitellaan liikekiinteistoksi. Rakenteilla oleva sosiaalinen
asuntotarjonta luokitellaan my®os litkekiinteistoksi, ja sitd pidetddn kehitysvaiheessa olevana tuloa tuottavana kiinteistona.

Mitd tahansa muuta rakenteilla olevaa kiinteistod on pidettdvd joko asuinkiinteistond tai liikekiinteistond 2 jakson
1 kohdan 1 alakohdassa olevien 4 ja 38 alakohdan yleisten mairitelmien mukaisesti.

2. Liikekiinteistojen tietolihteet
2.1 Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit

Fyysisten liikekiinteistomarkkinoiden indikaattorit voidaan saada
a) julkisista lahteistd, kuten kansallisilta tilastolaitoksilta tai kiinteistorekisteristd; tai
b) yksityisen sektorin tietopalveluyrityksiltd, jotka kattavat liikekiinteistomarkkinoiden merkittdvin osan.

EJRK:n liikekiinteistojd ja EU:n rahoitusvakautta koskevassa raportissa esitetddn yleiskuvaus kiytettavissi olevista hintain-
dekseistd ja mahdollisista tietoldhteisti (7).

2.2 Rahoitusjdrjestelman liikekiinteistosaamisia koskevat indikaattorit

Tieto markkinaosapuolten, vahintddn rahoitussektorin, saamisista voidaan keritd valvontaraportoinnista. EKP ja EIOPA
kerddvit jo nyt osan kansallisen tason tiedoista Nama tiedot eivit kuitenkaan ole kovin yksityiskohtaisia. Uudet valvon-
taraportointimallit pankeille, eli taloudellisen informaation raportointi (FINREP) ja vakavaraisuusraportointi (COREP),
vakuutuksenantajille Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2009/139/EY (}) mukaan ja sijoitusrahastoille
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2011/61/EU (°) mukaan voivat antaa yksityiskohtaisempaa tietoa rahoi-
tuslaitosten liikekiinteistosaamisista.

Euroopan yhteison tilastollisessa toimialaluokituksessa (NACE rev 2.0) tdsmennetyt luokitukset voivat olla valillisesti
hyddyllisid arvioitaessa rahoituslaitosten liikekiinteistosaamisia, silld niistd vallitsee laaja yhteisymmarrys unionin toimie-
linten kesken ja niitd kdytetddn pankkeihin ja vakuutusyhti6ihin sovellettavissa lakisddteisissd raportointimalleissa. Tdssd
yhteydessd merkitystd ndyttdisi olevan kahdella jaksolla:

a) Fjakso: rakentaminen, pois lukien maa- ja vesirakentaminen; ja
b) L jakso: kiinteistoalan toiminta, pois lukien kiinteistonvilitys.

NACE-luokitusta kéytettdessd suurin haittapuoli on se, ettd sen kohteena ovat talouden sektorit eivitki lainat. Esimer-
kiksi kiinteistoyhtiolle ajoneuvojen ostamiseen myonnetty laina raportoidaan L jaksossa, vaikka kyse ei ole liikekiinteis-
tolainasta.

2.3 Yksityisen sektorin tietojen kdytto

Kun kansalliset makrovakausviranomaiset kdyttavat yksityisen sektorin tietojen toimittajalta saatuja tietoja liikekiinteis-
tojd koskevien indikaattorien kokoamiseksi, niiden edellytetddn panevan merkille tietojen ulottuvuutta ja médritelmid
koskevat erot verrattuna tdmin suosituksen vaatimuksiin Niiden tulisi my6s pystyd antamaan tiedot toimittajan kaytti-
mistd, taustalla olevista menetelmistd sekd otoksen kattavuudesta. Yksityisen sektorin toimittajalta saatujen tietojen tulisi
olla edustavia yleisiin markkinoihin ja suosituksessa D tismennettyihin merkityksellisiin erittelyihin nihden.

a) kiinteiston tyyppi;
b) kiinteiston sijaintipaikka;
¢) sijoittajan tyyppi ja kansallisuus;

d) lainanantajan tyyppi ja kansallisuus.

() EJRK:n "Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU” joulukuu 2015, erityisesti liitteessd Il oleva 2.2 kohta.

(®) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2009/138/EY, annettu 25 pdivind marraskuuta 2009, vakuutus- ja jilleenvakuutustoi-
minnan aloittamisesta ja harjoittamisesta (Solvenssi II) (EUVL L 335, 17.12.2009, s. 1).

(°) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2011/61/EU, annettu 8 piivina kesidkuuta 2011, vaihtoehtoisten sijoitusrahastojen hoi-
tajista ja direktiivin 2003/41/EY ja 2009/65/EY sekd asetuksen (EY) N:o 1060/2009 ja (EU) N:o 1095/2010 muuttamisesta
(EUVLL 174, 1.7.2011,s. 1).
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3. Indikaattorien merkitykselliset erittelyt

Kun kansalliset makrovakausviranomaiset kayttavit suosituksessa D esitettyjd merkityksellisid erittelyjd seurantatarkoi-
tuksiin, niiden tulisi pystyd esittdimain arvio niiden erittelyjen merkityksesti liikekiinteistomarkkinoiden kannalta, ottaen
myos huomioon suhteellisuusperiaatteen.

“Kiinteistdn tyyppi” viittaa liikekiinteiston ensisijaiseen kiyttotarkoitukseen. Liikekiinteistoindikaattorien osalta timin
erittelyn tulisi sisdltdd seuraavat luokat:

a) asuinkiinteistot eli usean talouden yksikot;

b) kaupalliseen tarkoitukseen kéytetyt kiinteistot kuten hotellit, ravintolat ja ostoskeskukset;

¢) toimistot kuten kiinteistot, joita pddasiassa kdytetddn ammatti- tai liiketoiminnan tiloina;

d) teollisuuskiinteistot kuten kiinteistot, joita kéytetddn tuotantoon, valmistukseen, jakeluun ja logistiikkaan;

e) liikekiinteistdjen muut tyypit.

Jos kiinteistod kéytetddn useaan eri tarkoitukseen, sitd tulisi tarkastella erillisind kiinteistoind (esimerkiksi kuhunkin kayt-
toon osoitetun pinta-alan perusteella) aina kun tillaiset erittelyn tekeminen on mahdollista; muussa tapauksessa kiin-
teistd voidaan luokitella sen padasiallisen kdyton mukaan.

“Kiinteistén sijainti” viittaa maantieteelliseen jaotteluun (esim. alueittain) tai kiinteistomarkkinoiden alamarkkinoihin, ja
sithen tulisi sisdltyd myos “paras sijainti” ja "muut sijainnit”. Parhaaksi sijainniksi katsotaan yleisesti sijainti tiettyjen
markkinoiden parhailla paikoilla, mikd my6s heijastuu vuokratuottoon (tyypillisesti markkinoiden alhaisin). Toimistora-
kennusten osalta tdiméd voi tarkoittaa keskeistd sijaintia suuressa kaupungissa. Kaupallisten rakennusten osalta timd voi
kaupungin kédvelykeskustaan tai keskeiselld paikalla olevaan kauppakeskukseen. Logistiikkarakennusten osalta tima voi

viitata sijaintiin, jossa on tarvittava infrastruktuuri ja palvelut ja josta on erinomaiset yhteydet liikkenneverkkoihin.

“Kiinteiston alue” viittaa alueeseen, jolla sijaitsee kiinteistd, joka on annettu vakuudeksi minkd tahansa jisenvaltion koti-
maisessa rahoitusjirjestelmissid myonnetysti lainasta. Timan erittelyn pitéisi sisdltdd seuraavat alaryhmit:

a) kotimaan alue;

b) ulkomainen alue eriteltynd yksittdisiin maihin, joita jisenvaltion kansalliset makrovakausviranomaiset pitavét rahoi-
tusvakauden valvonnan nidkokulmasta tirkeini.

“Sijoittajan tyyppi” viittaa yleisluonteisiin sijoittajaryhmiin, joita ovat muun muassa

a) pankit;

b) vakuutuslaitokset;

¢) eldkerahastot;

d) sijoitusrahastot;

e) kiinteistoyritykset;

f) muut.

On todennidkoistd, ettd saatavissa on tietoja vain kirjatuista lainanottajista tai sijoittajista. Kansallisten makrovakausviran-
omaisten tulisi kuitenkin olla tietoisia siitd, ettd kirjattu lainanottaja tai sijoittaja ei valttimattd ole sama kuin perimmai-
nen lainanottaja tai sijoittaja, johon rahoitusriski liittyy. Viranomaisia kannustetaan sen vuoksi seuraamaan myds perim-
mdistd lainanottajaa tai sijoittajaa koskevia tietoja aina kun se on mahdollista esimerkiksi markkinaosapuolilta saatujen
tietojen avulla. Ndin viranomaiset voivat saada paremman kisityksen markkinaosapuolten menettelyisti ja riskeista.
“Lainanantajan tyyppi” viittaa yleisluonteisiin lainanantajien ryhmiin, joita ovat muun muassa

a) pankit, roskapankit mukaan luettuina;

b) vakuutuslaitokset;

c) eldkerahastot.

Kansallisten makrovakausviranomaisten voi olla tarpeen sopeuttaa sijoittajien ja lainanantajien luetteloa paikallisen liike-
kiinteistosektorin omaispiirteiden huomioon ottamiseksi.
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”Kansallisuus” viittaa maahan, jossa markkinaosapuoli on perustettu. Sijoittajien ja lananantajien kansallisuus tulisi eri-
telld vihintddn kolmeen ryhméin seuraavien maantieteellisten luokkien mukaan:

a) kotimaa;
b) muut Euroopan talousalueen maat;
¢) ulkomaat.

Kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi olla tietoisia siitd, ettd kirjatun sijoittajan tai lainanantajan kansallisuus ei
vilttimattd ole sama kuin perimmdisen sijoittajan tai lainanantajan, johon lopullinen riski liittyy. Viranomaisia kannuste-
taan sen vuoksi seuraamaan my9s perimmadistd lainanantajan tai sijoittajan kansallisuutta esimerkiksi markkinaosapuo-
lilta saatujen tietojen avulla.

Edelld suosituksessa D(2) tarkoitettuja erittelyjd on pidettivd vihimmaissuosituksena. Mikdan ei kuitenkaan estd kansalli-
sia makrovakausviranomaisia kdyttdmastd ylimadraisid erittelyjd, joita ne pitdvit rahoitusvakauden valvonnan nakokul-
masta tarpeellisina sen vuoksi, ettd ne perustuvat niiden omiin maaritelmiin ja mittareihin ja niissd otetaan huomioon
niiden kansallisten liikekiinteistomarkkinoiden erityispiirteet. Kansalliset makrovakausviranomaiset voivat ndiden ylimaa-
rédisten erittelyjen osalta pdattdd seurata ja ryhmitelld niitd markkinasegmentteji siten kuin pitavat asianmukaisena kan-
sallisten liikekiinteistomarkkinoidensa kannalta. Lisdksi silloin, jos kansalliset maksuvakausviranomaiset katsovat, etté lii-
kekiinteistojen ja asuinkiinteistojen tietyt alaryhmat eivit ole merkityksellisid rahoitusvakauden valvonnan nikokulmasta,
ne voivat paittdd olla seuraamatta riskej, joita aiheutuu timantyyppisistd kiinteistoistd ja/tai niiden rahoituksesta. Tallai-
sissa tapauksissa kansallisten maksuvakausviranomaisten toimettomuutta on pidettivi perusteltuna silld edellytykselld,
ettd tdstd esitetddn riittdva selvitys.

4.  Fyysisid markkinoita koskevien indikaattorien laskentamenetelmiit

Liikekiinteiston hinta viittaa hintaan laadun pysyessd muuttumattomana, eli kiinteiston markkina-arvoon, jossa ei huo-
mioida laadun muutoksia kuten arvon aleneminen (ja vanhentuminen) tai arvonkorotukset (esim. peruskorjaukset).

Eurostatin kdynnistimddn tyohon perustuvan ohjeistuksen mukaan hintatiedot tulisi kerdtd todellisista transaktioista.
Tapauksissa, joissa nditd tietoja ei ole saatavissa ja/tai ne eivit ole kovin edustavia, arvio voidaan perustaa arviokirjaan
tai arvostustietoihin, kunhan nimi tiedot heijastavat senhetkistd markkinahintaa, eivitkd jonkinlaista kestdvin hinnan
mittausmenetelmaa.

5. Rahoitusjirjestelmin liikekiinteistosaamisia koskeva arviointi

Rahoitusjdrjestelman liikekiinteistosaamiset koostuvat lainoista, joita antavat yleensd pankit ja joskus my6s vakuuslaitok-
set, sekd sijoituksista, joita yleensd tekevit vakuutuslaitokset, eldkerahastot ja sijoitusrahastot. Sijoituksilla voidaan viitata
sekd liikekiinteistdjen suoraan hallintaan, kuten liikekiinteiston omistusoikeuteen, ettd litkekiinteistojen vililliseen hallin-
taan esimerkiksi arvopapereiden ja sijoitusrahastojen vilitykselld. Jos lainanantaja tai sijoittaja kayttda erillisyhtiota liike-
kiinteistjen rahoitustekniikkana, tillaista lainanantoa tai sijoitustoimintaa tulisi pitdd liikekiinteistoihin kohdistuvana
suorana lainanantona tai tillaisten kiinteistjen suorina omistuksina (ns. jaottelumenetelma).

Arvioitaessa ndité jarjestelmdn saamisia kokonaisuutena, kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi olla tietoisia kak-
sinkertaisen laskennan riskistd. Sijoittajat voivat sjjoittaa liikekiinteistoihin suoraan ja vilillisesti. Esimerkiksi eldkerahas-
tot ja vakuutuslaitokset sijoittavat liikekiinteistoihin usein vélillisesti.

Voi myo6s olla vaikeaa saada oikea kuva ulkomaisten markkinaosapuolten saamisista, jotka voivat muodostaa huomatta-
van osan markkinoista (°). On suositeltavaa seurata niiden markkinaosapuolten toimia, silld ne ovat térkeita liikekiinteis-
tomarkkinoiden toiminnan kannalta.

Koska liikekiinteistétoiminnasta johtuvat tappiot kohdistuvat usein pankkien liikekiinteistoihin kohdistuvaan lainanan-
toon, kansallisia makrovakausviranomaisia kannustetaan kiinnittimdan seurannassaan erityistd huomiota tdhin
toimintaan.

6. LTV:n laskentamenetelmiit

Liitteessd IV esitetddn menetelmd LTV-O:n ja LTV-C:n laskemiseksi. Laskettaessa nditd suhdelukuja liikekiinteistojen osalta
on kuitenkin otettava huomioon useita erityispiirteita.

(") EJRK, "Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU”, joulukuu 2015, erityisesti 2.3 kohta ja kehikko 1.
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Jos kyse on syndikoidusta lainasta, LTV-O olisi laskettava kaikkien lainanottajalle myonnettyjen lainojen alkuperidisen
médrdn ja kiinteiston alkuperdisen arvon suhdelukuna. Jos kyse on useista kiinteistoistd, LTV-O tulisi laskea alkuperdis-
ten lainamédrien ja kyseessi olevien kiinteistdjen yhteenlasketun arvon suhdelukuna.

Koska liikekiinteistosektorilla kiinteistojen maird on paljon pienempi ja kiinteistot ovat paljon heterogeenisempia kuin
asuinkiinteistosektorilla, on tarkoituksenmukaisempaa kéyttdda LTV-C:n laskennassa yksittdisid kiinteistojd koskevia
arvioita kuin arvo- tai hintaindeksia.

Lopuksi on todettava, ettd kansallisten makrovakausviranomaisten on tarpeen seurata LTV:n jakaumaa keskittyen erityi-
sesti lainoihin, joiden riski on korkein eli joiden LTV on korkein, silld tappiot johtuvat usein tallaisesta ns. hintariskista.

7. Korkokatteen (ICR) ja velanhoitokatteen (DSCR) laskennassa kiytettivit menetelmit

Korkokatteella (ICR) ja velanhoitokatteella (DSCR) viitataan tuloa tuottavasta kiinteistostd tai kiinteistoistd kertyneisiin
vuokratuloihin tai kassavirtaan, jota kertyy kiinteiston tai kiinteistojen omistajien liiketoiminnan, tehtdvin tai toiminnan
harjoittamisesta ja josta on vihennetty verot ja kayttokustannukset, joita lainanottajalle aiheutuu kiinteiston arvon ylla-
pitdmisestd ja — kun kyseessd on kassavirta — jota on oikaistu muilla omaisuuden kayttoon valittomasti liittyvilld kustan-
nuksilla ja hyodyilla.

ICR midiritelldin seuraavasti:

Vuokratulon vuotuinen nettomddrd

ICR = Vuotuiset korkokulut

ICR:4d laskettaessa

a) "vuokratulon vuotuinen nettomdird” kattaa vuotuisen vuokratulon, joka kertyy vuokrakiinteiston vuokraamisesta
vuokralaisille, tai vuotuisen kassavirran, jota kertyy kiinteiston omistajien liikketoiminnan, tehtdvén tai toiminnan har-
joittamisesta, ja josta on vihennetty verot ja kiinteiston arvon ylldpitimisen edellyttamait kdyttokustannukset ja — kun
kyseessd on kassavirta — jota on oikaistu muilla omaisuuden kayttoon vilittomasti liittyvilld kustannuksilla ja
hyodyilla.

b) "vuotuiset korkokulut” ovat siihen lainaan, jonka vakuutena liikekiinteistd tai -kiinteistot ovat, liittyvit vuotuiset
korkokulut.

ICR:n tarkoituksena on mitata, kuinka suuressa mairin kiinteiston kerryttdma tulo riittdd kattamaan korkokulut, joita
lainanottajalle aiheutuu kyseisen kiinteiston hankkimisesta. ICR:44 olisi ndin ollen analysoitava kiinteistokohtaisesti.

DSCR mairitellddn seuraavasti:

Vuokratulon vuotuinen nettomddrd

DSCR =
Vuotuiset velanhoitokulut

DSCR:di laskettaessa

a) "vuokratulon vuotuinen nettomaird” on vuotuinen vuokratulo, joka kertyy vuokrakiinteiston vuokraamisesta vuokra-
laisille, tai vuotuinen kassavirta, joka kertyy kiinteiston omistajien liiketoiminnan, tehtdvén tai toiminnan harjoittami-
sesta, ja josta on vahennetty kaikki verot ja kiinteiston arvon yllapitimisen edellyttimat kayttokustannukset ja — kun
kyseessd on kassavirta — jota on oikaistu muilla omaisuuden kayttoon vilittomasti liittyvilld kustannuksilla ja
hyodyilla.

b) "vuotuiset velanhoitokulut” ovat siihen lainaan, jonka vakuutena liikekiinteisto tai -kiinteistot ovat, liittyvit vuotuiset
velanhoitokulut.

DSCR:n tarkoituksena on arvioida sen kokonaisvelkataakan painoa, jonka kiinteist aiheuttaa lainanottajalle. Siten nimit-
tdjd kattaa korkokulujen lisiksi myos lainan kuolettamisen eli pddoman takaisinmaksun. Tallaiseen indikaattoriin liittyva
olennaisin kysymys on se, pitiisikd se laskea kiinteistokohtaisesti vain lainanottajakohtaisesti. Liikekiinteistorahoitusta
tarjotaan tyypillisesti ilman takautumisoikeutta (non-recourse), jolloin lainan lainanantajalla on oikeus takaisinmaksuun
vain kiinteiston tuottamasta tulosta eikd lainanottajan muista tuloista tai omaisuudesta. Sen vuoksi on realistisempaa ja
tarkoituksenmukaisempaa laskea DSCR kiinteistokohtaisesti. Lisdksi keskittyminen lainanottajan kokonaistuloihin aiheut-
taisi merkittdvid konsolidointikysymyksid, minkd johdosta olisi vaikeampaa mdiirittdd mittari, joka on jdsenvaltioiden
kesken vertailukelpoinen.
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8. Kehitysvaiheessa olevan omaisuuden kannalta merkitykselliset tiydentivit indikaattorit

Kehitysvaiheessa olevien tuloa tuottavien kiinteistdjen osalta kansalliset makrovakausviranomaiset voivat alullepanohet-
ken LTV:n sijasta seurata lainan osuutta kustannuksista (LTC). LTC edustaa kaikkien my6nnettyjen lainojen alkuperiistd
mairdd suhteessa kiinteiston valmiiksi rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Lisdksi kansallisten makrovakausviranomaisten tulisi seurannassaan keskittyd kaikkein riskialtteimpiin kehityspiirteisiin,
kuten niihin, joissa suhdeluvut ennen vuokrausta tai myyntid ovat erittdin alhaiset Vield rakenteilla olevan rakennuksen
osalta vuokrausta edeltdvd suhdeluku on pinta-alan, jonka kiinteiston kehittdja on jo vuokrannut lainan liikkeeseenlasku-
hetkelld, suhde kiinteiston valmistuessa kiytettdvissi olevaan kokonaispinta-alaan; samoin myyntid edeltavd suhdeluku
on pinta-alan, jonka kiinteiston kehittdja on jo myynyt lainan liikkeeseenlaskuhetkelld, suhde kiinteiston valmistuessa
kéytettavissd olevaan kokonaispinta-alaan.

9. Euroopan valvontaviranomaisten vuosittain julkaisemat tiedot liikekiinteistosaamisista

Euroopan valvontaviranomaisia suositetaan julkistamaan lakisditeisten raportointimallien perusteella saatavissa olevien
tietojen perusteella vahintddn vuosittain aggregoidut ja yksittéista laitosta koskevat tiedot niiden valvonnan piiriin kuulu-
vien laitosten saamisista unionin eri maiden kansallisilta liikekiinteistomarkkinoilta. Tietojen julkaisemisen odotetaan
parantavan kansallisten makrovakausviranomaisten tietimystd muiden jisenvaltioiden yhteisojen toiminnasta niiden
kotimaisilla liikekiinteistomarkkinoilla. Jos julkistettujen tietojen laajuuden tai laadun osalta ilmenee ongelmia, tietoihin
tulisi liittdd asianmukaiset kommentit.

Yleisesti Euroopan valvontaviranomaisten tulisi tarjota unionin kansallisille makrovakausviranomaisille mahdollisuus
arvioida kaikkien unionin rahoituslaitosten saamisia sen kansallisilta markkinoilta Timi merkitsee sitd, ettd unionin kai-
kilta rahoituslaitoksilta kerdtyt tiedot tulisi aggregoida maakohtaisesti.

Julkistaessaan tillaisia aggregoituja tietoja Euroopan valvontaviranomaisten tulisi hyodyntdd lakisdateisistd raportointi-
malleista saatavia tietoja, joissa luottosaamiset jaftai (suorat tai epdsuorat) sijoitukset on eritelty maantieteellisesti. Kun
raportointimalleissa on NACE-koodien (') mukainen erittely, liikekiinteistéjen osalta voidaan viitata F ja L jaksoihin,
vaikka tarkkaan ottaen tietyt alaryhmat olisi jatettavd ulkopuolelle tdssd suosituksessa hyviksytyn liikekiinteiston maari-
telman johdosta.

(") Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EY) N:o 1893/2006, annettu 20 pdivini joulukuuta 2006, tilastollisen toimialaluokituk-
sen NACE Rev. 2 vahvistamisesta sekd neuvoston asetuksen (ETY) N:o 3037/90 ja tiettyjen eri tilastoaloja koskevien yhteison asetus-
ten muuttamisesta (EUVL L 393, 30.12.2006, s. 1).”
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